
Sida 1 av 68 
 

 

 

Nynäshamns kommun 
Stockholms län  

  

GRANSKNINGSHANDLING  

Datum: 2024-12-09 

Diarienummer: DNR: SBN/2024/0782 

Tidigare DNR: MSN/2018/0521 



Sida 2 av 68 
 

Innehållsförteckning 

Sammanfattning ........................................................................................................................................................ 3 

Inledning och syfte .................................................................................................................................................... 4 
Planens syfte och huvuddrag ........................................................................................................................................... 4 
Planområdet ..................................................................................................................................................................... 5 
Bakgrund .......................................................................................................................................................................... 6 
Planhandlingar och underlag ............................................................................................................................................ 7 

Tidigare ställningstaganden ....................................................................................................................................... 8 
Regionala beslut ............................................................................................................................................................... 8 
Kommunala beslut............................................................................................................................................................ 9 

Förutsättningar, planförslag och konsekvenser ........................................................................................................ 12 
Planbestämmelser .......................................................................................................................................................... 12 
Nuläge och konsekvenser ............................................................................................................................................... 26 
Bebyggelse ...................................................................................................................................................................... 31 
Gator och trafik .............................................................................................................................................................. 43 
Teknisk försörjning ......................................................................................................................................................... 48 
Miljö ............................................................................................................................................................................... 49 
Miljökvalitetsnormer ...................................................................................................................................................... 54 
Sociala perspektiv ........................................................................................................................................................... 58 

Genomförande ........................................................................................................................................................ 61 
Organisatoriska frågor .................................................................................................................................................... 61 
Huvudmannaskap och ansvarsfördelning ...................................................................................................................... 61 
Fastighetsrättsliga frågor ................................................................................................................................................ 62 
Ekonomiska frågor .......................................................................................................................................................... 64 
Tekniska frågor ............................................................................................................................................................... 65 
Byggnation ...................................................................................................................................................................... 66 

Medverkande .......................................................................................................................................................... 68 

 

 

 



Sida 3 av 68 
 

Efter samrådet har planområde för etapp 1 delats upp i etapp 1a och 1b. Denna detaljplan avser etapp 1a. 

Planförslaget har även inom planområdet för etapp 1a bearbetats sedan samrådet. Bland annat har 

strukturen och funktionerna som ska inrymmas inom området setts över och justerats.  

Ösmo är Nynäshamns näst största tätort och innehar ett strategiskt läge som kommunen avser utveckla 

långsiktigt. Tätorten har flera fördelar så som närheten till kollektivtrafik, nära till naturen och en 

centrumkärna med stor utvecklingspotential.  

Detaljplanens syfte är att möjliggöra en förtätning av området kring Ösmo centrum med bostäder. 

Förtätningen avser tillsammans med kommande detaljplaneetapper koppla samman bebyggelsen öster 

och väster om centrum för att förtydliga stadens struktur och öka orienterbarheten i stadsrummet och 

stärka platsbildningen av centrum i de centrala delarna av staden. Detta ska ske samtidigt som befintliga 

natur- och parkområden värnas och utvecklas. För att bibehålla den småskaliga bebyggelsekaraktären och 

utveckla Ösmo centrum till en trädgårdsstad avser planen möjliggöra en våningsskala om 2-4 med stora 

möjligheter för grönska och kontakt med naturen. Upplevelsen av bebyggelsevolymer och det lokala 

bebyggelselandskapet har varit avgörande för bedömningarna som gjorts i planförslaget och så även 

frågor om trafiksäkerhet, dagvattenhantering, parkering, riskavstånd med mera.  
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En detaljplan innehåller bestämmelser om hur marken får bebyggas och vad den ska användas till. 

Detaljplanen är en juridiskt bindande handling och styrs av plan- och bygglagen (PBL). Allmänna intressen 

vägs mot enskilda för att nå en god helhetslösning och planen ligger sedan till grund för beslut om 

bygglov. 

Planbeskrivningen är ett vägledande dokument som anger förutsättningar och syftet med planen. Den 

förklarar planens innehåll, konsekvenser om den genomförs och hur den ska genomföras. 

Planbeskrivningen ska läsas tillsammans med plankartan där de bindande bestämmelserna finns. 

Detaljplanen är oberoende av avtal och andra överenskommelser.  

På grund av att utvecklingen av Ösmos centrala delar, inklusive centrumområdet och etapp 1a, bedöms 

vara av stort intresse för allmänheten handläggs detaljplaneförslaget med utökat förfarande, i enlighet 

med 5 kap. 7 § plan- och bygglagen (2010:900). Planförslaget är förenlig med översiktsplanen, den 

fördjupade översiktsplanen, och antas inte medföra betydande miljöpåverkan. 

Detaljplanens syfte är att möjliggöra en förtätning av området kring Ösmo centrum med bostäder i form av 
parhus, radhus, kedjehus eller flerbostadshus. Detta genom en flexibel detaljplan som möjliggör en 
småskalig bebyggelse i ett grönskande landskap likt trädgårdsstadens ideal, där även den tekniska och 
ekonomiska genomförbarheten säkerställs. Förtätningen avser tillsammans med kommande 
detaljplaneetapper koppla samman bebyggelsen öster och väster om centrum för att förtydliga stadens 
struktur och öka orienterbarheten i stadsrummet och stärka platsbildningen av centrum i de centrala 
delarna av Ösmo. Fler bostäder tillskapas som möjliggör för en hållbar livsstil med direkt närhet till service 
och allmänna funktioner. Detta ska ske samtidigt som befintliga natur- och parkområden värnas och 
utvecklas. Planförslaget avser att förädla naturmarkens karaktär så att den befintliga fornlämningen lyfts 
fram och ytan blir tillgänglig för allmänheten. Detta genom att anlägga ett gångstråk som kombineras med 
dagvattenåtgärder och då sly rensas. 

Bland annat givet detta har platsen för planförslaget identifierats som en lämplig plats. För att bibehålla den 
småskaliga bebyggelsekaraktären och utveckla Ösmo centrum till en trädgårdsstad avser planen möjliggöra 
2-3 våningar med stora möjligheter för grönska och kontakt med naturen. En byggnad möjliggörs i upp till 4 
våningar. 
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Planförslaget är lokaliserat till fastigheten Vansta 5:2 i korsningen mellan Maria Barkmans väg och 
Nyblevägen och omfattar ett slybeväxt skogsområde. Närliggande samhällsservice finns framför allt i Ösmo 
centrum och utgörs av bland annat en ICA-butik, kiosk, simhall, bibliotek med mera. Andra närliggande 
verksamheter är Skogsnibbles förskola och Ösmo IP. Se figur 1 och Ösmo centrum Öster om planområdet 
samt fotbollsplanen och förskolan söder om planområdet. 
 

Planområdets storlek är cirka 29 000 kvadratmeter, varav cirka 12 500 kvadratmeter är planlagd som 
kvartersmark och 16500 kvadratmeter som allmän platsmark. 

Planområdet innefattar en fastighet, Vansta 5:2, som även omfattar områden utanför planförslaget. 
Fastigheten ägs av Nynäshamns kommun.  
 
Vid ett genomförande av planförslaget avses Vansta 5:2 avstyckas till minst två nya fastigheter som kommer 
omfatta kvartersmarken för bostäder. Kvartersmarken för bostäder kan av en exploatör komma att delas 
upp i ytterligare fastigheter. E-området kan även komma att delas in i en fastighet. Allmän platsmark inom 
planområdet avses fortsatt tillhöra fastigheten Vansta 5:2. Planförslaget reglerar inte direkt eller indirekt 
ägandeformer.  
 
Planförslagets innebär inte några fastighetsregleringar som behöver redogöras i plankarta. Se 
genomförandebeskrivningen för fastighetskonsekvenskarta med mera. 

Figur 1: Planområde och läge. 
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Ösmo är Nynäshamns näst största tätort och innehar ett strategiskt läge som kommunen avser utveckla 

långsiktigt. Tätorten har flera fördelar så som närheten till kollektivtrafik, nära till naturen och en 

centrumkärna med stor utvecklingspotential. 

Arbetet med att planera för en utveckling av centrala och södra Ösmo har pågått sedan början av 2000-talet. 

Bland annat har en fördjupad översiktsplan och ett program tagits fram i syfte att definiera kommunens 

viljeriktning samt de fysiska förutsättningarna för området. Under hösten 2015 och våren 2016 togs en 

strukturplan fram i syfte att redovisa möjliga utbyggnadsalternativ och illustrera olika scenarier.  

Den 28 mars 2018 gav Kommunstyrelsen i Nynäshamns kommun uppdraget att starta projektet "Utveckling 

av centrala och södra Ösmo". 

Inom uppdraget fanns instruktioner om att utreda frågan om en alternativ placering av Vanstaskolan inom 

den första detaljplanen i etapp 1. Se figur 1 där Vanstakolan är markerad i rött i mitten av Ösmo. Barn- och 

utbildningsförvaltningen har i en utredning om skolstrukturen i Ösmo identifierat behovet av skolplatser i 

relation till befolkningsprognoser, nuvarande och framtida kapacitet med mera. Utredningens 

sammanfattande bedömning utifrån pedagogiska, organisatoriska och ekonomiska perspektiv var att 

Tallbackaskolan avvecklas till juni 2025 och att Vanstaskolans matsal ökas i kapacitet. Utredningen 

konstaterar att Vanstaskolan i Ösmo har tillräckligt med kapacitet att möta efterfrågan av kommunala 

skolplatser fram till år 2032. Detta under förutsättning att matsalens kapacitet ökar. Utöver 

kapacitetsökningen avses Vanstaskolan rustas upp. 

Den 11 september 2024 beslutade Barn- och utbildningsnämnden att avveckla Tallbackaskolan och 

koncentrera skolverksamheten i Ösmo till Vanstakolan.  

Den 21 november 2018 gav Miljö- och samhällsbyggnadsnämnden Samhällsbyggnadsförvaltningen (tidigare 

Miljö- och samhällsbyggnadsförvaltningen) i uppdrag att ta fram en detaljplan för Vansta 5:2 m. fl. som även 

benämnts ”Ösmo Etapp 1”. 

Som utgångspunkt till uppdragen att påbörja planläggning av Vansta 5:2 m.fl. konstaterades att det i Ösmo 

finns ett behov av att tillskapa fler bostäder. Framför allt finns ett behov av att möjliggöra för en större 

variation av upplåtelseformer. Detta som ett led i att möjliggöra flyttkedjor i relation till det stora antalet 

äldre i Ösmo som bor i villa och som önskar flytta till flerbostadshus med hiss. I dagsläget saknar Ösmo 

flerbostadshus med hiss exklusive två hus byggda 2010 av Nynäshamns bostäder på fastigheten Vansta 

5:621. Av denna anledning är det av vikt att etapp 1a och etapp 1b omfattar möjligheten till flerbostadshus 

med hiss så att det inom snar framtid säkerställs att aktuella flyttkedjor möjliggörs. Utöver detta finns ett 

behov av småhus i Nynäshamns kommun. Detta inte minst som ett led i att säkerställa möjligheten till en 

blandad och balanserad befolkningsstruktur i staden men även att stadsbilden kan smälta in, stärka och 

utvecklas med varsamhet i relation till befintlig sociala och kulturella värden.  

Den 13 juni 2023 godkände Samhällsbyggnadsnämnden att planförslaget för Ösmo etapp 1 skulle skickas ut 

för samråd.  

Samråd skedde mellan den 4 juli 2023 till och med den 17 september 2023. Ett samrådsbrev har skickats ut i 

samband med att samrådstiden inleddes enligt sändlista upprättad den 3 juli 2023 och fastighetsförteckning 

upprättad av Lantmäteriet den 5 april 2023. Under samrådstiden har planhandlingarna funnits tillgängliga på 

kommunens hemsida och vid förfrågan i fysisk form. Samrådet har annonserats i Nynäshamnspostens fysiska 

utlaga den 4 juli 2023. Ett samrådsmöte ägde rum den 31 augusti och den 5 september 2023 i Moa-Salen 

intill Ösmos bibliotek. Totalt lämnades 48 yttranden in under samrådstiden. Varav 47 stycken med 

synpunkter.  
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Efter samrådet har planförslaget delats upp i etapp 1a och etapp 1b. Förvaltningens bedömning är att 

samrådsförslaget för etapp 1 kan ligga till grund för det fortsatta arbetet med detta planförslag, ”Vansta 5:2   

- Bostäder i centrala Ösmo, etapp 1a”.  

Efter samrådet har planförslaget omarbetats. Bland annat har funktionen förskola utgått från planförslaget 

på grund av ogynnsamma förhållanden och behovsbedömningar för en sådan funktion. Vidare har en inre 

väg har tillkommit och så även utfartsförbud av trafiksäkerhetsskäl. Bebyggelsen höjd, volymer och 

utformningar har justerats. Även bestämmelser som relaterar till transport av farligt gods på Nyblevägen har 

tillkommit.  

Detaljplanen består av en plankarta med bestämmelser. Till planen hör denna planbeskrivning, plankarta, 
grundkarta, fastighetsförteckning, samrådsredogörelse och illustrationsplan. 

Följande utredningar utgör underlag för detaljplanen:  

• Arkeologisk utredning 2015 (undersökning okt–nov 2011 och sep 2013) 

• Naturvärdesinventering, 201116 

• Artinventering, groddjur, hasselsnok och våtmark, 210609 

• Geoteknisk utredning, 220916 

• Arkeologisk utredning, 230111 

• Trafikutredning grundläggande, 210614 

• Trafikutredning fördjupad, 230316 

• Bullerutredning, 230331  

• Trafikutredning, 240322 

• Bullerutredning, 241101 

• Dagvattenutredning 241101 

• Geotekniskutredning, 241101 

• Markteknisk undersökningsrapport, 241101 

• Miljöteknikutredning, 241101 

• Riskutredning, 241101 
 
Samtliga handlingar finns tillgängliga hos Samhällsbyggnadsförvaltningen i Nynäshamns kommun. 

En myndighet eller kommun som upprättar eller ändrar en plan eller ett program som krävs i lag eller annan 
författning ska undersöka om genomförandet av planen, programmet eller ändringen kan antas medföra en 
betydande miljöpåverkan. 
 
Förvaltningens initiala bedömning inför samrådet skedde i juni 2023 och tydliggjorde att planen inte kan 
antas medföra betydande miljöpåverkan. Därmed fanns inget behov av en miljökonsekvensbeskrivning. 
Denna bedömning har bekräftats av Länsstyrelsen i deras samrådsyttrande 2023-09-21. Efter detta beslut 
bedömer förvaltningen inför granskningen 2024-11-20 att planförslaget för etapp 1a inte kan anses medföra 
betydande miljöpåverkan. Samhällsbyggnadsnämnden ska besluta i frågan innan plansamrådet avslutas i 
samband med att planen godkänns att gå ut på granskning.  
 
Även om planen antas medföra viss påverkan på såväl kultur- och naturvärden som sociala och materiella 
värden samt innebära vissa risker för människors hälsa, ser kommunen inget som pekar på att dessa faktorer 
tillsammans kan antas medföra en betydande miljöpåverkan eller att det föreligger skäl eller behov av en 
miljökonsekvensbeskrivning.  
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I och med att detaljplanen innebär stora förändringar i stads- och landsbilden i centrumområdet kan 
allmänhetens behov av information vara betydande. Det bör dock gå att förstå planens effekter genom 
planbeskrivningen och plankartan då effekterna inte är så pass komplexa. Planområdet har en måttlig 
utbredning men är inte så stort att det i sig antas innebära en betydande miljöpåverkan. Planens påverkan 
inklusive kumulativa effekter i och annan planerad eller pågående planläggning i Ösmo väntas inte leda till 
en betydande miljöpåverkan. Planen bedöms inte ha någon större betydelse för andra planers 
miljöpåverkan. Planen bedöms inte leda till att en miljökvalitetsnorm inte kan följas eller att ett Natura 
2000-område påverkas. 
 
Kommunens utredningsunderlag som ligger till grund för planförslaget stärker bedömningen om att 
betydande miljöpåverkan inte föreligger. Planen har i sin utformning tagit hänsyn till de identifierade risker, 
natur, kultur, sociala och kulturella värdena på platsen. Detta utifrån hur bland annat fornlämningen, 
våtmarken och potentiella groddjur har beaktats i och med planläggningen av allmän plats. Vidare återfinns 
planbestämmelser som hanterar risker och säkerställer att alla relevanta miljökvalitetsnormer uppfylls. 

När alla planhandlingar är klara ställs planen ut på samråd. Syftet med samrådet är att hämta in synpunkter 
och kunskap från de som berörs av planen. Under samrådet ska Länsstyrelsen, Lantmäteriet, kända sakägare 
samt andra som har ett väsentligt intresse av planförslaget ges möjlighet att lämna synpunkter. Efter 
samrådet sammanställs och redovisas de synpunkter som kommit in i en samrådsredogörelse och 
planförslaget justeras och kompletteras om det behövs. 
 
Detaljplanen ställs sedan ut för granskning och det finns återigen möjligt att lämna skriftliga synpunkter på 
planförslaget. Synpunkterna sammanställs därefter i ett utlåtande. Efter granskningen ska detaljplanen antas 
i kommunfullmäktige. Om planen inte blir överklagad vinner den laga kraft och kan därefter genomföras. Hur 
planprocessen går till styrs av plan- och bygglagen (PBL). 
 
 
 

 

 

Den regionala utvecklingsplanen för Stockholmsregionen, RUFS 2050, uttrycker regionens samlade vilja. Den 
ligger till grund för den fysiska planeringen och är en utgångspunkt för tillväxtarbetet i regionen. I den 
regionala utvecklingsplanen är tätorten Ösmo utpekad som landsbygdsnod. Det innebär att orten har 
betydelse för den omgivande landsbygden och bedöms ha potential att utvecklas som både nod och 
bostadsort. Där finns service med viss bredd som omfattar bland annat livsmedelsbutik, skola, idrottsplats 
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och äldrevård. Orten fungerar som en bytespunkt för kollektivtrafiken på landsbygden och har stöd för 
utveckling i kommunens översiktsplan.  
 
Kommunens samlade bedömning är att planförslaget är förenlig med den Regionala utvecklingsplanen. 

I kommunens översiktsplan, antagen av kommunfullmäktige i oktober 2012, beskrivs att i Ösmo eftersträvas 
ökad service och ett mer tryggt, attraktivt och levande centrumområde. Det ska skapas genom en utveckling 
av bostäder och verksamheter. Genom att blanda funktioner befolkas området under hela dygnet, vilket i sin 
tur ökar tryggheten och jämställdheten. 
 
Översiktsplanen klargör även fyra generella mål som ska prägla stadsutvecklingen. Dessa är  
 

• Öppen och tillgänglig kommun 

• En ledande tillväxtkommun 

• God livsmiljö 

• Resurseffektiv kommun 
 
Planförslaget bedöms ligga i linje med denna viljeriktning och målsättning. 
 
Kommunens samlade bedömning är att planförslaget är förenlig med översiktsplanen. 
 

Kommunen arbetar med att ta fram en ny översiktsplan för Nynäshamns kommun. Mellan 5 juni-1 oktober 

2024 var förslag till ny översiktsplan ute på granskning och förväntas antas under 2025. Därmed redogörs 

detta kommande strategiska dokuments kompatibilitet med planförslaget.  

Kommande översiktsplan pekar ut Ösmo som ett utbyggnadsområde. Ösmo har ett strategiskt läge i 

kommunen och utgör en landsbygdsnod med viktig service och kollektivtrafik för hela kommunen. Ösmos 

goda kollektivtrafikläge och stora utvecklingspotential ska tas tillvara och orten ska växa med fler bostäder, 

verksamheter och service. Runt centrum och längs Nyblevägen ska en tätare småstadsbebyggelse utvecklas 

med en blandning av bostäder, service och handel. 

Kommunens samlade bedömning är att planförslaget är förenlig med den nya översiktsplanen. 

Den fördjupade översiktsplanen för Ösmo tätort, upprättad i december 2006, redogör för att Ösmo centrum 
behöver förstärkas och utvecklas för att kunna bibehålla och utveckla den service som finns. Områdena kring 
Vanstaskolan, centrum, Ösmo IP samt stråken längs Birkavägen och Nyblevägen pekas ut som aktuella för 
utveckling. Nyblevägen föreslås omvandlas till stadsgata och nya bostäder kan uppföras längs vägens båda 
sidor. 
 
Kommunens samlade bedömning är att planförslaget är förenlig med den Fördjupade översiktsplanen. 

Planprogrammet från 2010 syftar till att förtäta de centrala delarna av Ösmo med bostäder och handel samt 
bygga ut tätorten söderut och skapa fler bostäder med närhet till service och kommunikationer. Genom att 
stärka samspelet mellan bostäder, service och gröna ytor ska en bättre stadsstruktur skapas. Området i och 
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runt centrum har en anonym karaktär med låg bebyggelse så för att öka befolkningsunderlaget och skapa en 
mer levande miljö föreslås bebyggelse i något högre våningstal än vad som finns idag. Nyblevägen föreslås 
även här att få karaktären av en stadsgata. 
 
Planförslaget har utarbetats i relation till planprogrammets intentioner av området. 

Den övergripande gestaltningsmässiga idén med strukturplanen för centrala och södra Ösmo som 
upprättades i juni 2016, är att förtäta kring Nyblevägen som blir stadsgata och pulsåder i Ösmo tätort. När 
Ösmo växer ska det ske strategiskt och konsekvent utmed viktiga befintliga stråk. Befintliga 
bebyggelseenklaver ska kopplas ihop med ny bebyggelse och skapa ett integrerat, sammanhängande Ösmo. 
Variation skapas i den byggda miljön genom funktionsblandning av bostäder och verksamheter. Offentliga 
miljöer ska präglas av tillgänglighet. Bebyggelsen föreslås vara tät i de centrala delarna och glesare ut mot 
periferin. Hänsyn bör tas till ortens småskalighet och närheten till natur- och rekreationsområden bör tas 
tillvara och stärkas. 
 
Planförslaget har utarbetats i relation till strukturplanens intentioner av området. Att notera är att 
strukturplanen omfattar ett större område än planförslaget varvid exempelvis olika funktioner kommer 
omfatta andra etapper än denna. 

Planförslaget omfattas, utöver ovanstående, av en mängd olika strategiska dokument som legat till grund för 
de bedömningar som gjorts i planförslaget. Några av dessa är:  

• Nynäshamns hållbarhetsprogram 

• Dagvattenpolicyn 

• Parkeringsnorm 

• Trafik och mobilitetsstrategin 

Planförslaget har utarbetats i samklang med dessa policydokument och de är förenliga med planförslaget.  

Planområdet berörs av tre gällande planer. S180 från 1972, S216 från 1985 och DP792 från 2003. Se figurer 
2-4. Planförslaget kommer vid laga kraft att angränsa till dessa detaljplaner. De område som utgör dessa 
planer men som faller inom den nya plangränsen för planförslaget kommer vid laga kraft att ersättas inom 
denna yta med planförslaget. De befintliga planerna har planlagt ytan som omfattas av planförslaget som 
Park eller plantering”, ”Park”, ”Gata eller torg”, ”Gata”, ”Gatutrafik” och ”Lokalgata”. Nuvarande 
användningar omöjliggör således en exploatering av området så som föreslås i detta planförslag.  
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Figur 4: Plan S180 i rött Figur 3: Detaljplan 792 i rött 

Figur 2: Plan S216 i rött 



Sida 12 av 68 
 

I detta kapitel redogörs för planområdets nuläge, planförslaget och dess konsekvenser.  

Nedan följer en genomgång av alla aktuella bestämmelser i plankartan och motiveringar till dessa i 

tabellform. För en djupare förståelse och motivering av de bestämmelser som placerats ut i plankartan 

hänvisas till aktuella delar i denna planbeskrivning. Underlag för aktuella bedömningar kan bland annat 

ses i de utredningar och de underlag som tagits fram och listats i denna planbeskrivning.  

Symbol Beteckning Syfte och motiv 

Egenskapsbestämmelser 
för hela planområdet, 

ingen symbol 

Genomförandetid 

Genomförandetiden är 

10 år från det att 

planen vinner laga 

kraft. Gäller inom hela 

planområdet. 

Planförslaget bedöms kunna genomföras 

inom en tidsrymd om 10 år. 

Genomförandetiden räknas från den dag då 

planen vinner laga kraft. 

Egenskapsbestämmelser 
för hela planområdet. 

Ingen symbol placeras ut 
på plankarta i enlighet 

med Boverkets 
rekommendationer från 

2023. 

Kommunen är 

huvudman för allmän 

plats. Gäller inom hela 

planområdet. 

Kommunen ska som huvudregel vara 

huvudman för allmänna platser. Kommunalt 

huvudmannaskap regleras inte med någon 

planbestämmelse i detaljplanen. När 

kommunen är huvudman för de allmänna 

platserna ska kommunen, efter hand som 

bebyggelsen färdigställs enligt detaljplanen, 

ordna de allmänna platserna så att de kan 

användas för avsett ändamål i enlighet med 

planen. När kommunen är huvudman för en 

allmän plats ansvarar kommunen även för 

underhållet. 

Egenskapsbestämmelser 
för all kvartersmark 

Utformning 

Utkragande balkong 

mot allmän platsmark 

gata får ej glasas in. 

Utkragande inglasade balkonger bedöms 

vara volymskapande och stå i motsats till den 

önskvärda gestaltningen om 

småstadsbebyggelse och trädgårdsstaden 

ideal vid nyexploatering i området. Därmed 

är inte inglasade utkragande balkonger i 

samklang med de gestaltningsprinciper som 

avses för nyexploatering i Ösmo och ska inte 

återfinnas i synliga lägen mot allmän 

platsmark gata. 

  

Bestämmelsen förhindrar inte inglasning i 

andra lägen så som mot innergård. Men vid 
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bygglov för inglasning av balkong ska 

åtgärden bedömas utifrån helhetspåverkan 

på stads- och landskapsbild. Inglasning av 

enstaka balkonger kan exempelvis bedöms 

som olämpligt även om de riktas mot en 

innergård. 

Egenskapsbestämmelser 
för all kvartersmark 

Utformning 

Elementfogar i fasad 

får ej vara synliga. 

Området karaktäriseras generellt inte av 

synliga elementfogar utan av solida volymer. 

Synliga elementfogar harmonisera således 

inte med Ösmos värdeskapande kulturmiljö.  

 

Vidare kan synliga elementfogar skapa ett 

påtagligt negativt intryck av bebyggelsens 

upplevelse i landskapet bland annat då 

elementfogar ofta bidrar till att ge en 

upplevelse av att bebyggelsen har låg 

materialkvalitet och att gestaltning varit av 

sekundär betydelse. Därmed är inte 

elementfogar i samklang med de 

gestaltningsprinciper som avses för 

nyexploatering i Ösmo. 

 

Av dessa skäl ska inte elementfogar i fasad 

synas.  

Egenskapsbestämmelser 
för all kvartersmark 

Ändrad lovplikt 

Marklov krävs även för 

åtgärder som medför 

en mindre 

genomsläpplighet än 

reglerad.  

Bestämmelsen avser säkerställa att aktuell 

reglerad genomsläpplighet efterföljs. Detta i 

enlighet med Boverkets rekommendationer. 

Marklov ska enbart medges om syftet med 

bestämmelserna b1-b5 bibehålls. Således bör 

inte marklov medges om det beständigt 

förhindrar att tillräcklig genomsläpplighet i 

enlighet med bestämmelserna b1-b5 

bibehålls eller uppnås. 

 

Symbol Beteckning Syfte och motiv 

 

Användning av mark 

Kvartersmark 

Bostäder. 

Bestämmelsen avser att möjliggöra uppförandet 

av bostäder samt dess komplement i enlighet 

med syftet. Bostäder bedöms lämpligt i relation 

till bland annat landskapsbild och närliggande 

bebyggelse, risker, dagvatten med mera. 

 

Användning av mark 

Kvartersmark 

Tekniska anläggningar. 

Bestämmelsen avser att möjliggöra uppförandet 

av en transformatorstation eller motsvarande 

för att möjliggöra exploateringen genom att 

säkerställa elförsörjningen i området.  
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Begränsning av 

markens utnyttjande 

Plus-/korsmark 

Marken får endast 

förses med 

kompletterande 

bebyggelse och 

anläggningar som inte 

är byggnader. 

Plusmarken möjliggör eventuella mindre 

komplement som behövs för att skapa en 

ändamålsenlig boendemiljö i relation till behov 

som uppstår över tid eller som bedöms som 

nödvändiga vid exploateringen. Detta kan 

innebära exempelvis miljöhus, förråd, carport, 

garage, växthus/orangeri eller liknande. 

Plusmarken möjliggör även för anläggningar så 

som parkering, angöringsgata och 

lekanläggningar. 

 

Regleringen syftar således till att framtidsäkra 

platsen för eventuella kommande behov och 

skapa en flexibilitet i planen men även 

säkerställa att nödvändiga komplement kan 

tillkomma för att sörja för de behov som finns 

inom ramen för användningen Bostad och 

syftet.  

 

Vidare syftar plusmarken till att begränsa 

möjligheterna att fullt ut bebygga ytan med 

bostäder då utrymme bland annat behövs för 

att tillskapa parkeringar och för att möjliggöra 

grönytor inom kvartersmarken. Ytan möjliggör 

även för nödvändig dagvattenhantering i 

kombination med 

genomsläpplighetsbestämmelserna. Plusmarken 

ska även ses som en indirekt 

placeringsbestämmelse. Byggnader ska kunna 

placeras i egenskapsgränser eller motsvarande 

men hänsyn ska tas till ljusförhållanden för 

Bostäder. 

 

Begränsning av 

markens utnyttjande 

Prickmark 

Marken får inte förses 

med byggnad. 

Prickmarken avser att säkerställa att området 

förblir bebyggelsefritt så att anläggningar så 

som stödmurar, stängsel, staket, plank, mur, 

dagvattenanläggningar, gator med mera kan 

anordnas inom ytorna. Prickmarken ska även 

ses som en indirekt placeringsbestämmelse 

bland annat i relation till risk och störningar så 

som buller. Prickmarken skapar även ett 

avstånd mot närliggande bebyggelse, naturmark 

och parkmark vilket säkerställer en god 

boendemiljö och nyttjande av dessa ytor för 

allmänheten.  

 

Prickmarken säkerställer att ett tillräckligt 

avstånd hålls mot Nyblevägen som används som 

gata för leveranser av farligt gods till 

bensinmacken ”din-X” vid Ösmo centrum. 
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Vidare säkerställer prickmarken ett tillräckligt 

avstånd så att aktuella bullernormer uppfylls i 

relation till vägtrafik men även närliggande 

fotbollsplan.  

 

Prickmarken avser även säkerställa att 

byggkroppar inte placeras på marken som kan 

förhindra att erforderliga dagvattenåtgärder 

kan komma till stånd. 

 

Byggnader ska kunna placeras i 

egenskapsgränser eller motsvarande mot 

bestämmelsen även om avståndet till 

närliggande fastighet eller annan gräns är 

mindre än 4,5 meter. Hänsyn ska dock tas till 

ljusförhållanden för Bostäder. 

 

Utfartsförbud Bestämmelsen avser säkerställa erforderlig 

trafiksäkerhet genom att utfart förhindras i 

olämpliga lägen längs med Nyblevägen och 

Maria Barkmans väg. Detta som en konsekvens 

av den korsande gång- och cykelbanan, 

mängden utfarter, avsedd tillkommande 

cirkulationsplats i korsningen mellan 

Nyblevägen och Maria Barkmans väg samt 

befintliga och möjliggjorda placeringar av 

busshållplatser.  

b1-b5 Utförande 

Minst <i kartan 

angivet> % av 

fastighetsarean inom 

egenskapsområdet ska 

vara genomsläpplig. 

Bestämmelsen avser att säkerställa erforderlig 

dagvattenhantering för rening och skyfall 

genom att angivna ytor måste förbli 

genomsläppliga inom ramen för procentsatsen. 

Bestämmelsen ska ses i sammanhanget av 

bestämmelsen om ”Ändrad lovplikt”.  

 

Bestämmelsens implementering intill 

naturmarken framför allt i närheten av 

våtmarken är av extra vikt. Detta för att 

säkerställa att befintlig våtmark enbart tillförs 

renat dagvatten så att potentialen för denna 

som reproduktionsområde för groddjur inte 

försämras.  

 

Bestämmelsen syftar även till att säkerställa att 

planförslaget når upp till den gestaltning som 

kommunen eftersträvar. Detta i form av gröna 

släpp i bebyggelsemiljön och möjligheten för 

exploateringen att smälta in i den 

trädgårdstadmiljö som återfinns i Ösmo och 

som avses i och med exploateringen. Avsikten 
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är bland annat att förhindra att stora delar av 

den tilltänkta gårds och trädgårdmiljön hårdgörs 

på sådant sätt att det förtar de gröna kvaliteter 

som präglar Ösmo som trädgårdsstad.   

b6 
Utförande 

Vid flerbostadshus ska 

minst en entré eller 

utrymningsväg finnas 

som inte är riktad mot 

Nyblevägen i söder. 

Bestämmelsen avser att säkerställa erforderliga 

riskåtgärder till följd av att transporter av 

drivmedel till bensinmacken ”din-X” i Ösmo 

centrum. Bestämmelsen ska inte ses vara 

aktuell om riskkällan inte längre finns kvar.  

 

Bestämmelsen är enbart relevant för 

flerbostadshus eller liknande funktion och inte 

vid uppförande av en- och tvåbostadshus i 1-2 

våningar. Detta då riskbedömningen är att 

dessa funktioner omfattar ett mindre antal 

berörda som ska utrymma samtidigt och då 

denna typ av konstruktion omfattar en lägre 

höjd som möjliggör fler möjliga utrymningsvägar 

i många olika väderstreck. Vidare ligger 

bebyggelsen längre från Nyblevägen. 

e1 Utnyttjandegrad 

Största byggnadsarea är 

<i kartan angivet> % av 

fastighetsarean inom 

egenskapsområdet. 

Utnyttjandegraden avser säkerställa erforderlig 

byggrätt för att uppnå syftet att exploatera 

ytorna med avsedd bebyggelse.  

 

Detta har bedömts innebära möjligheten att 

tillskapa cirka 26 rad- eller kedjehus alternativt 

parhus men även cirka 45-60 lägenheter i det 

östra kvarteret. Antalet lägenheter beror på 

storleken på lägenheterna.  

 

Utnyttjandegraden har satts i relation till bland 

annat avsedd generell gestaltning, ljusinsläpp, 

kulturmiljö, skuggning, övergripande 

landskapsbild, trafiksäkerhet, trygghet, 

möjlighet att underhålla den egna fastigheten, 

möjlighet att omhänderta dagvatten, parkering 

och möjligheten att ordna med lovbefriade 

åtgärder så som Attefall och Friggebodar med 

mera. 

 

Med utgångspunkt i ovanstående har 

byggrätten begränsats. 

f1 Utformning 

Tak ska inte utformas 

som pulpet- eller platt 

tak. Takkupor, 

frontespiser, inglasade 

balkonger, uterum, 

Pulpet- eller platta tak bedöms vara 

volymskapande och stå i motsats till den 

önskvärda gestaltningen om 

småstadsbebyggelse och trädgårdsstadens ideal 

vid nyexploatering i området. Därmed är inte 

pulpet- eller platta tak i samklang med de 
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förråd eller 

tillbyggnader i en 

våning inkluderas inte i 

bestämmelsen och får 

utformas fritt gällande 

takutformning. 

gestaltningsprinciper som avses för 

nyexploatering i Ösmo. Vidare är inte Pulpet 

eller platta tak i samklang med Ösmos historiska 

bebyggelse och karaktärsdrag även om sådana 

utformningar återfinns sporadiskt för nyare 

bebyggelse. 

 

Bestämmelsen har utformats tillsammans med 

o1 som reglerar minsta takvinkel. Detta tydliggör 

hur ”platt” ett tak kan vara inom ramen för 

denna reglering.  

 

Takkupor, frontespiser inglasade balkonger, 

uterum, förråd eller tillbyggnader i en våning 

med pulpet eller platt tak bedöms inte få 

samma negativa volymskapande effekt. Snarare 

kan en bebyggelse med olika typer av takvinklar 

i detaljer som takkupor medföra ett varierat och 

attraktivt intryck på platsen. Detta i linje med 

den avsedda gestaltningen inom området som 

avser främja ett varierat taklandskap.  

 

Bestämmelsen avser vidare inte hindra att 

tillräcklig volym tillskapas eller att relevanta 

tekniska lösningar omöjliggörs inom ramen för 

en takkupa, frontespis, inglasad balkong, 

uterum, förråd eller tillbyggnader i en våning 

varvid dessa undantas. 

f2 Utformning 

Endast rad- eller 

kedjehus. 

Bestämmelsen avser att säkerställa att endast 

rad- eller kedjehus kan uppföras.  

 

Begräsningen krävs för att integrera 

exploateringen i närliggande villabebyggelse så 

att skalan och volymen av bebyggelsen minskar 

i takt med närheten till denna. Parhus tillåts inte 

inom ytan då exploateringen eftersträvar en 

något mer stadslik bebyggelse längs med 

Nyblevägen som avses bli ny stadsgata. Vidare 

bedöms en mer sammanhållen och sammansatt 

bebyggelse krävas för att öka orienterbarheten 

och tydligheten kring entrén in till Ösmos nya 

stadskärna.  

f3 Utformning 

Endast par-, rad- eller 

kedjehus. 

Bestämmelsen avser att säkerställa att endast 

par-, rad- eller kedjehus kan uppföras.  

 

Parhus tillåts inom ytan eftersom en sådan 

exploatering skulle främja tydligheten och 
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integreringen i bebyggelselandskapet där skalan 

och volymen av bebyggelsen minskar i takt med 

närheten till villabebyggelsen. Detta kan även 

uppnås med radhus eller kedjehus varvid även 

detta möjliggörs.  

f4 Utformning 

Takfotshöjd får inte 

vara högre än 12,5 

meter. Inkluderar inte 

frontespiser. 

Bestämmelsen 

ska mätas från samma 

medelmarknivå som 

nockhöjden. 

Bestämmelsen avser säkerställa att den 

upplevda volymen av bebyggelsen inte 

överstiger fyra våningar. Detta i samklang med 

den avsedda gestaltningen som ämnar skapa en 

småstadsbebyggelse integrerad med 

trädgårdsstadens ideal och möta upp befintlig 

och tillkommande bebyggelse i volym. Se även 

h1. 

f5 Utformning 

Takfotshöjd får inte 

vara högre än 10 meter. 

Inkluderar inte 

frontespiser. 

Bestämmelsen 

ska mätas från samma 

medelmarknivå som 

nockhöjden. 

Bestämmelsen avser säkerställa att den 

upplevda volymen av bebyggelsen inte 

överstiger tre våningar. Detta i samklang med 

den avsedda gestaltningen som ämnar skapa en 

småstadsbebyggelse integrerad med 

trädgårdsstadens ideal och möta upp befintlig 

och tillkommande bebyggelse i volym. Se även 

h2. 

f6 Utformning 

Takkupor eller 

frontespiser får 

maximalt utgöra 40% av 

takfallet. 

Bestämmelsen avser möjliggöra ett varierat 

taklandskap och en god boendemiljö genom att 

tillåta att upp till 40% av takfallet utgörs av 

takkupor och frontespiser så att tillräcklig 

boarea och gott ljusinsläpp kan kombineras på 

ett effektivt sätt. Takkupor och frontespiser 

utgör ett naturligt inslag i Ösmos historiska 

bebyggda miljö. Förekomsten av dem i den nya 

bebyggelsen ses därmed som ett positivt 

komplement för att skapa en god gestaltning 

som smälter i bebyggelselandskapet under 

förutsättning att volymerna inte blir för 

påtagliga i relation till befintlig och kommande 

bebyggelse.  

 

Begräsningen till 40% sker så att en 

volymskapande effekt kan undvikas vilket 

negativt skulle påverka landskapsbilden. Det 

skulle motverka den avsedda gestaltningen som 

ämnar skapa en småstadsbebyggelse integrerad 

med trädgårdsstadens ideal.  

 

Det är takfallets längd som avgör vad som 

räknas som 40% av takfallet. Med takfallets 

längd menas den sträcka, på ett hus med 
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traditionellt sadeltak, som sträcker sig från 

gavel till gavel med tillägg för eventuellt 

taksprång. 

 

Attefallsreglerna möjliggör för att upp till 50% 

av takfallet utgöras av takkupor för en och 

tvåbostadshus. Bestämmelsen avser att reglera 

den maximala mängden takkupor eller 

frontespiser som kan tillkomma med bygglov.  

 

Önskas en exploatering som överstiger eller 

skiljer sig från Attefallsreglerna ska de bedöms i 

ett bygglov. Avseende Attefallsreglerna gäller 

följande. Om det redan finns en takkupa på ett 

bostadshus får endast en ytterligare takkupa 

byggas. Detta gäller oavsett när den tidigare 

takkupan uppförts eller om den har uppförts 

med stöd av ett bygglov eller lovbefriat. Det 

finns två begränsningar för hur stor en takkupa 

får vara. Dels får takkuporna tillsammans uppta 

högst halva takfallet och dels får åtgärden inte 

innebära något ingrepp i den bärande 

konstruktionen. Utöver dess två begränsningar 

finns inga bestämmelser för storleken på en 

lovbefriad takkupa. 

f7 Utformning 

Takkupor får maximalt 

utgöra 60% av takfallet 

om byggnaden uppförs 

i ett till två våningar 

plus inredd vind. 

Frontespiser får 

maximalt utgöra 15% av 

takfall vid ett till två 

våningar plus inredd 

vind. Frontespiser och 

takkupor får 

tillsammans aldrig 

utgöra mer än 60% av 

takfall vid ett till två 

våningar plus inredd 

vind. Takkupor och 

frontespiser får ej 

uppföras om 

byggnaden uppförs i tre 

våningar. 

Bestämmelsen avser möjliggöra ett varierat 

taklandskapet och en god boendemiljö genom 

att tillåta att upp till 60% av takfallet utgörs av 

takkupor och frontespiser så att intern rumslig 

volym och gott ljusinsläpp kan kombineras på 

ett effektivt sätt vid lägre volymer på 

byggnaden. Takkupor och frontespiser utgör ett 

naturligt inslag i Ösmos historiska bebyggda 

miljö. Förekomsten av dem i den nya 

bebyggelsen ses därmed som ett gott 

komplement för att skapa en god gestaltning 

som smälter i bebyggelselandskapet under 

förutsättning att volymerna inte blir för 

påtagliga i relation till befintlig och kommande 

bebyggelse.  

 

Frontespiser och takkupor bedöms i för hög 

omfattning medföra att volymen av 

bebyggelsen upplevs som för stor givet 

omgivande miljö. Därmed krävs begränsningen 

för att inte motverka den avsedda gestaltningen 

varvid dessa inte tillåts om bebyggelsen uppförs 

i maximalt antal fulla våningar. Detta är en 
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avvägning gentemot kulturmiljöanalysen som 

visar på att takkupor och frontespiser är ett 

naturligt inslag i Ösmos historiska bebyggda 

miljö. 

 

Det är takfallets längd som avgör vad som 

räknas som 60% av takfallet. Med takfallets 

längd menas den sträcka, på ett hus med 

traditionellt sadeltak, som sträcker sig från 

gavel till gavel med tillägg för eventuellt 

taksprång. 

f8 Utformning 

Takkupor får maximalt 

utgöra 60% av takfallet 

om byggnaden uppförs 

i ett till tre våningar 

plus inredd vind. 

Frontespiser får 

maximalt utgöra 15% av 

takfall vid ett till tre 

våningar plus inredd 

vind. Frontespiser och 

takkupor får 

tillsammans aldrig 

utgöra mer än 60% av 

takfall vid ett till tre 

våningar plus inredd 

vind. Takkupor och 

frontespiser får ej 

uppföras om 

byggnaden uppförs i 

fyra våningar. 

Bestämmelsen avser möjliggöra ett varierat 

taklandskapet och en god boendemiljö genom 

att tillåta att upp till 60% av takfallet utgörs av 

takkupor och frontespiser så att intern volym 

och gott ljusinsläpp kan kombineras på ett 

effektivt sätt vid lägre volymer på byggnaden. 

Takkupor och frontespiser utgör ett naturligt 

inslag i Ösmos historiska bebyggda miljö. 

Förekomsten av dem i den nya bebyggelsen ses 

därmed som ett gott komplement för att skapa 

en god gestaltning som smälter i 

bebyggelselandskapet under förutsättning att 

volymerna inte blir för påtagliga i relation till 

befintlig och kommande bebyggelse.  

 

Frontespiser och takkupor bedöms i för hög 

omfattning medföra att volymen av 

bebyggelsen upplevs som för stor givet 

omgivande miljö. Därmed krävs begränsningen 

för att inte motverka den avsedda gestaltningen 

varvid dessa inte tillåts om bebyggelsen uppförs 

i maximalt antal fulla våningar. Detta är en 

avvägning gentemot kulturmiljöanalysen som 

visar på att takkupor och frontespiser är ett 

naturligt inslag i Ösmos historiska bebyggda 

miljö. 

 

Det är takfallets längd som avgör vad som 

räknas som 60% av takfallet. Med takfallets 

längd menas den sträcka, på ett hus med 

traditionellt sadeltak, som sträcker sig från 

gavel till gavel med tillägg för eventuellt 

taksprång. 

f9 Utformning 

Flerbostadshus får inte 

tillskapa fönster i 

inredd vind eller i tredje 

Bestämmelsen avser att förhindra störande 

insyn mot villabebyggelsen i norr i relation till 

skillnaden i volym för bebyggelsen. Detta 

framförallt vid en byggnad som har gaveln mot 
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våning i nordlig riktning 

mot villabebyggelsen. 

Detta med undantag 

om dessa riktas upp så 

att insyn minimeras 

mot villabebyggelsen. 

villorna i norr och som uppgår till tre våningar 

eller har en inredd vind. 

 

Takfönster avses angående att fönster riktas 

upp, vilket då inte medför störande insyn. Detta 

bedöms framförallt bli relevant vid en placering 

av byggnadens långsida mot villorna i norr. En 

mindre del av byggnaden kan då omfatta tre 

våningar till följd av höjdbestämmelserna för 

ytan.  

 

Att notera är att lägre volymer kommer skärmas 

av genom den grönskande naturmark som 

återfinns på platsen varvid insyn i lägre höjder 

av den anledningen inte bedöms förorsaka 

störande insyn för villabebyggelsen.  

 

Goda ljusförhållanden för nyexploateringen 

bedöms trots denna bestämmelse kunna 

uppnås. Detta bland annat genom takfönster 

vid vindsvåning och då skuggstudier visar på 

goda ljusförhållanden.    

f10-11 Utformning 

Vind får endast inredas 

vid <i kartan angivet> 

eller färre våningar. 

 

Bestämmelsen avser säkerställa att volymen av 

bebyggelsen motsvarar syftet med planen. Vind 

får inredas vid lägre bebyggelse men inte vid en 

maximering av antalet våningar. 

 

Bestämmelsen säkerställer även att antalet 

möjliga parkeringar som erfordras i relation till 

antal boende inte överskrids inom ramen för P-

normen utan reduktion. 

h1 Höjd på byggnadsverk 

Högsta nockhöjd är <i 

kartan angivet> meter. 

Bestämmelsen syftar till att reglera höjden på 

byggnader inom kvartersmarken.  

 

Höjdbestämmelse h1 16m avser möjliggöra för 

flerbostadshus i fyra våningar med en lägre 

takvinkel för minskad volymskapande effekt 

samtidigt som en ekonomisk rationalitet 

bibehålls som möjliggör exploateringen. h1 16m 

säkerställer avsikten om maximalt fyra våningar 

även genom bestämmelsen f4 som reglerar 

takfotshöjden till 12,5 meter. Detta medför att 

en viss taklutning kan tillskapas som ger 

utrymme för tekniska anläggningar så som 

mekaniska ventilation. Inredd vind avses endast 

om bostäder byggs i tre våningar plus inredd 

vind. Vid fyra våningar avses inte inredd vind. 
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Höjden har satts i relation till omgivande 

bebyggelses höjd, topografi, befintlig 

vegetation, orienterbarhet, avsedd 

bebyggelselandskapsgestaltning, avstånd till 

närliggande villabebyggelse, skuggning och 

insyn, parkeringsmöjligheter, krav på förvaring 

och tekniska installationer i takutrymmen samt 

nästkommande etapper förväntade 

bebyggelselandskap. Solstudier visar vid 3D 

modellering att ett gott ljusinsläpp för bostäder 

och gårdar kan tillskapas med aktuella 

nockhöjd.  

 

Höjdbestämmelsen h1 4m inom plusmarken 

avser möjliggöra för byggnader i en våning. 

Bestämmelsen avser att säkerställa detta och 

att kompletterande bebyggelse inte dominerar i 

förhållande till bebyggelselanskapet utan 

upplevs som komplement till huvudbyggnad.   

h2 Höjds på byggnadsverk 

Högsta nockhöjd är <i 

kartan angivet> meter. 

Bestämmelsen syftar till att reglera höjden på 

byggnader inom kvartersmarken.  

 

Höjdbestämmelse h2 8-9m avser möjliggöra 

radhus, kedjehus i två våningar medans h2 11m 

avser möjliggöra två våningar plus inredd vind. 

h2 14m avser möjliggöra för flerbostadshus i tre 

våningar med en måttlig takvinkel för minskad 

volymskapande effekt samtidigt som den 

ekonomisk rationaliteten bibehålls vilket 

möjliggör exploateringen. 

 

Avseende bestämmelsen h2 14m säkerställs 

avsikten om maximalt tre våningar även genom 

bestämmelsen f5 som reglerar takfotshöjden till 

10 meter. Detta medför att en viss taklutning 

kan tillskapas som ger utrymme för tekniska 

anläggningar så som mekaniska ventilation och 

vindsförråd. Inredd vind avses endast om 

bostäder byggs i två våningar plus inredd vind. 

Vid tre våningar avses inte inredd vind. 

 

Höjderna har satts i relation till omgivande 

bebyggelses höjd, topografi, befintlig 

vegetation, orienterbarhet, avsedd 

bebyggelselandskapsgestaltning, avstånd till 

närliggande villabebyggelse, skuggning och 

insyn, parkeringsmöjligheter, krav på förvaring 
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och tekniska installationer i takutrymmen samt 

nästkommande etapper förväntade 

bebyggelselandskap. Solstudier visar, vid 3D 

modellering, att ett gott ljusinsläpp för bostäder 

och gårdar kan tillskapas med aktuella 

nockhöjder. Detta samtidigt som skuggning och 

insyn av närliggande villabebyggelse minimeras.  

o1 Takvinkel 

Minsta takvinkel är 20 

grader. Bestämmelsen 

inkluderar inte 

takvinkel för takkupor, 

frontespiser, inglasade 

balkonger, uterum, 

förråd eller 

tillbyggnader i en 

våning.   

Bestämmelsen syftar till att säkerställa en 

takutformning som bidrar till att volymen av 

bebyggelsen upplevs som småskalig. Detta 

samtidigt som planen förbli flexibel och 

möjliggör ett varierat taklandskap med 

beaktning till befintliga kulturmiljövärden och 

avsedd gestaltning. Bestämmelsen avser även 

tydliggöra hur ”platt” ett tak kan vara i relation 

till bestämmelsen f1.  

 

Nockhöjdsbestämmelserna kommer indirekt att 

skapa en takvinkel som inte blir för hög i 

relation till hur en sådan utformning kommer 

medföra en volymskapande upplevelse av 

bebyggelsen. Även möjlig bredd på bebyggelsen 

regleras indirekt genom exploateringsgraden. 

 

Takkupor, frontespiser, inglasade balkonger, 

uterum, förråd eller tillbyggnader i en våning 

med lägre takvinkel bedöms inte få samma 

negativa volymskapande effekt. Snarare kan en 

bebyggelse med olika typer av takvinklar i 

detaljer som takkupor medföra ett varierat och 

attraktivt intryck på platsen. Detta i linje med 

den avsedda gestaltningen inom området som 

avser främja ett varierat taklandskap.  

 

Bestämmelsen avser vidare inte hindra att 

tillräcklig volym tillskapas eller att relevanta 

tekniska lösningar omöjliggörs inom ramen för 

en takkupa, frontespis, inglasad balkong, 

uterum, förråd eller tillbyggnader i en våning 

varvid dessa undantas. 

u1 Markreservat för 

allmännyttiga ändamål 

Markreservat för 

allmännyttiga 

underjordiska 

ledningar. 

Bestämmelsen avser säkerställa rätten att 

tillskapa en underjordisk ledning (trumma) för 

dagvatten genom kvartersmarken. Detta så att 

ett utlopp för dagvattnet kan tillskapas från 

Naturmarken vidare nedströms.  

 

Vidare avser bestämmelsen framtidsäkra 

behovet av att dra in andra relevanta ledningar 
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till naturmarken för att sörja för de behov som 

finns där. Det kan exempelvis vara fråga om 

elkablar eller liknande.   

 

Symbol Beteckning Syfte och motiv 

 

Allmän plats 

GATA 

Allmän platsmark som ska användas som gata. 

Användningen syftar till att reglera befintlig väg 

och gång- och cykelbana och avsedda 

breddningar för bland annat nya busshållplatser. 

I användningen ingår även komplement som 

behövs för gatans funktion. Alla trafikslag tillåts, 

även gång- och cykeltrafik. 

 

Allmän plats 

Natur 

Bestämmelsen NATUR används för grönområden 

som inte är anlagda och som inte kräver någon 

omfattande skötsel. Syftet är således att 

användningen ska säkerhetsställa att området 

bevaras som grönområde och att 

kvartersmarken omgärdas av en grön miljö som 

bidrar till att lyfta fram och stärka områdets 

trädgårdsstadsprägel.  

 

Denna användning innebär även begränsade 

möjligheter till ingrepp vilket faller väl ihop med 

de skyddade fornminnena i området. Detta är i 

samklang med Boverkets rekommendationer av 

hur fornminnesområden ska planläggas.   

 

I användningen ingår även komplement så som 

gångstråk, parkbänkar, dagvattenanläggningar 

med mera. Bland annat klargör bestämmelsen 

om fördröjning inom ytan att platsen ska 

användas för omhändertagande av dagvatten. 

Inom området avses ett dike anläggas längs med 

kvartersmarken samt en torrdam i det sydvästra 

hörnet. Även marknivåer kommer behöva 

justeras för att uppnå fall för dagvatten och 

skyfall i önskad riktning i enlighet med +0,0 

bestämmelserna. Exploateringen kommer 

innebära påverka på befintlig vegetation och viss 

nyplantering kan bli aktuellt.  

 
 

Allmän plats 

Park 

PARK används för alla typer av grönområden 

som kräver skötsel och som helt eller till viss del 

är anlagda. Det kan till exempel vara anlagda 

parker inne i en stadsmiljö eller delvis anlagda 

grönområden inom ett bostadsområde. 

Parkanvändningen förutsätter skötsel av 
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området enligt skötselplan eller enligt ortens 

sed. 

 

Syftet med bestämmelsen är således att skapa 

en omhändertagen grönyta vid entrén till Ösmo 

som bidrar till att sätta ramen för den grönska 

som ska prägla trädgårdsstaden. Detta kan 

exempelvis vara en enklare plantering med 

parkbänk, skylt och fördröjningsmagasin i 

bakgrunden. Men ytan kan även utformas 

annorlunda. Ytan planläggs alltså inte som 

NATUR eller GATA då dessa inte förutsätter 

samma omfattande skötsel vilket är av vikt här 

för att skapa en trivsam entré till Ösmo.  

 

En park är inte avsedd för bebyggelse, men 

komplement som behövs för platsens skötsel 

och bruk ingår i användningen. Även 

dagvattenanläggningar ingår i bestämmelsen. 

Den kompletterande bestämmelsen om 

fördröjning inom ytan klargör att ytan ska 

användas för omhändertagande av dagvatten 

vilket gestaltningsmässigt ska integreras i 

parkens funktion.  

+0,0 Utformning av allmän 

plats 

Markens höjd över 

nollplanet ska vara <i 

kartan angivet> meter. 

Bestämmelsen syftar till att säkerställa att 

dagvatten leds mot Älvvikens avrinningsområde 

och att dagvattenhanteringen blir erforderlig i 

samband med exploateringen. För att uppnå 

detta ska markens plushöjd anpassas så att 

planerade dagvattenanläggningar, som diken, 

infiltrationsstråk och torrdammar, samt 

gångstråk inom naturmarken kan genomföras. 

 

Bestämmelsen hindrar inte att marklov kan 

sökas för andra höjder än de föreskrivna. Sådant 

marklov kan beviljas om avvikelsen är nödvändig 

för att uppfylla planens syfte, exempelvis för 

gångstigar eller dagvattenanläggningar som 

kräver tekniska anpassningar.  

 

Marklov ska dock inte beviljas om avvikelsen 

försvårar en fungerande dagvattenhantering. I 

övrigt ska prövningen av marklov följa 9 kap. 35 

§ plan- och bygglagen (PBL). 

 

Vidare krävs inget marklov för förändring av 

markens höjd som inte avsevärt ändra markens 

höjdläge.  
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Höjden mellan de olika plushöjderna får variera 

inom spannet dem emellan. 

fördröjning1-4 Utformning av 

områden för 

dagvatten 

Fördröjningsmagasin 

för dagvatten med en 

volym av <i kartan 

angivet> m³ ska minst 

finnas 

Bestämmelsen avser att säkerställa att 

fördröjning och rening av dagvatten sker så att 

miljökvalitetsnormer uppnås och skyfallsrisker 

minimeras. Detta bedöms kunna uppnås med 

avsedda diken, torrdam och magasin men även 

genom andra bestämmelser så som den om 

genomsläpplighet inom kvartersmarken.  

 

 

Planområdet omfattar inte några riksintressen. Planområdet är dock beläget drygt 650 meter från Ösmo 
station och Nynäsbanan som utgör ett riksintresse för kommunikationer. Även Väg 73, cirka 1500 meter från 
planområdet, utgör ett riksintresse. Planförslaget bedöms inte påverka riksintressena. I den mån 
planförslaget påverkar riksintressena är det i form av en marginell ökning av trafiken vilket inte bedöms 
medföra några negativa konsekvenser.  

Platsen omfattar ingen nutida verk av kulturhistorisk betydelse. Inom planområdet i naturmarken finns 
fornlämningar av betydelse. Ösmo är mycket gammal som boplats, här har människor levt och verkat sedan 
stenåldern, i och runt Ösmo finns därför ett stort antal fornlämningar. Namnet Ösmo skrevs tidigare Øzmo 
och har ansetts betyda ”Uppsala öds mo”, vilket syftar på en gammal samlingsplats på en mo, dvs sandig 
mark. 
 
Inom planområdet finns ett känt grav- och boplatsområde med lämningsnummer L2014:6721 (RAÄ Ösmo 
212:1). Se figur 5. På platsen har man därför genomfört en arkeologisk förundersökning (Arkeologisk 

Figur 5: Definiering av fornlämningar och utbredning. 
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utredning, 230111) för att avgränsa redan kända fornlämningar i området. Tjugofyra schakt grävdes runt den 
kända fornlämningen men inget av antikvariskt intresse kunde dock påvisas i dessa. De norra och västra 
delarna av gravfältet undersöktes och togs bort 1972-1973 av RAÄ UV. 
 
En stensättning kom dock att påvisas utanför känd fornlämningsgräns, cirka tre meter väster om 
fornlämningsområdet. Stensättningen var cirka fyra meter i diameter och 0,2 meter hög. 
Fornlämningsgränsen har sedan detta fynd reviderats och omfattar nu även denna stensättning. Se figur 5. 
 
Området vid och kring fornlämningen avses bevaras och planläggs som Natur i planförslaget. Det innebär att 
området får skötas enligt skötselplan eller ortens sed. Detta avses omfatta röjning och avverkning av den sly 
som växt upp inom naturmarken för att göra den möjlig att nyttja som naturområde. 
 
Planförslaget innebär att tillstånd från Länsstyrelsen i Stockholm kommer sökas för ingrepp i eller vid en 
fornlämning. Tillståndet krävs inte för att planen ska vinna laga kraft men för att inte förhindra ett 
genomförande planeras anmälan ske med svar innan antagande av planförslaget i enlighet med 
Länsstyrelsen rekommendationer. Detta även då ingen bebyggelse eller anläggningar planeras inom 
fornlämningens placering och utbredning. Anmälan och tillstånd sker då exploateringen kommer nära 
fornlämningen. Bland annat planeras för en gångväg, diken och torrdam inom naturmarken men ej inom den 
avgränsade fornlämningen. Då dessa åtgärder kommer nära den definierade fornlämningen behöver 
Länsstyrelsen i Stockholm bedöma om dessa planerade ingrepp kan skada fornlämningen i fråga.  
 
Planförslagets möjliggörande av exploatering bedöms inte av kommunen medföra skada på fornlämningen 
och ses inte som ett hinder för ett antagande av planen.  
 
En övrig kulturhistorisk lämning har påträffats inom platsen för den planlagda torrdamen (RAÄ 389:1; 
L2014:7374). Detta i form av en husgrund. På platsen har tegel, sotig jord på ytan, spisröse, stensyll, stengolv 
och spik återfunnits. Lämningen har bedömts tillkommit 1850 eller senare och definieras således som en 
övrig kulturhistorisk lämning (ÖKL). En ÖKL ska, precis som en fornlämning, vara spår av äldre tiders bruk 
samt vara varaktigt övergiven. En ÖKL omfattas inte av det direkta skyddet i 2 kap i kulturmiljölag (1988:950) 
men ingår i kulturmiljölagen 1kap 1§. 
 
För övrig kulturhistorisk lämning rekommenderas samråd med länsstyrelsen om lämningen eller dess 
närområde berörs. Kommunen har genomfört en arkeologisk förundersökningen ”nr 2- Gravfält i Ösmo, 
2022” som även den definierar lämningen som ÖKL utöver tidigare utredningar. Riksantikvarieämbetet har 
registrerat denna lämning 2004-02-11 men förefaller ha inventerat fornlämningen redan 1979. Med 
utgångspunkt i denna information bedömer förvaltningen att den övriga kulturhistoriska lämningen kan 
grävas bort till förmån för den aktuella torrdamen som omfattar ett större allmänt och enskilt intresse en ett 
bevarande av husgrunden. 
 
Kommunen kommer i och med anmälan till Länsstyrelsen även att samråda om den aktuella ÖKL:en. 
 
Fornlämning L2014:7596 som ligger på andra sidan Nyblevägen berörs inte av planförslaget. Se figur 5 och 
det högra hörnet. 

 
För planarbetet har flera geoteknisk utredningar och en marktekniska undersökningsrapport (MUR) tagits 
fram på uppdrag av kommunen. Till granskningen har kommunen tagit fram nya utredningar för att 
säkerställa grundläggningsmöjligheter, grundvattennivåer, jordmån och infiltrationsförmåga, risker för ras 
skred, stabilitet, sättningar samt att erforderlig kvalité på utredningarna hålls enligt relevanta standarder i 
relation till förslaget. Dessa nya utredningar kallas Geotekniskutredning, 241101 och Markteknisk 
undersökningsrapport, 241101. 
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Utredningarna klargör att planförslaget är lämpligt utan att begräsningar behövs i planen utöver de som 
återfinns i form av exploateringsgrad och andra indirekta regleringar så som nockhöjd.  
 
Planerad bebyggelse inom området utgörs av byggnader (1-4-våningar), bostadshus, verksamhetslokaler. 
Planerad färdig golvnivå är mellan +44 och +47. I området planeras även tekniska anläggningar 
(transformatorstation), gator, gång- och cykelbanor, hårdgjorda ytor för parkering, parkmark, torrdamm och 
VA-ledningar. 
 
Marknivåer planeras till största del bibehållas med justeringar för dagvattenhanteringen i relation till 
reglerade plushöjder vilket kommer innebära viss schaktning och markutfyllnad. Det planeras även för viss 
avschaktning i lägen där planerade byggnader grundläggs inom områden där uppstickande enskilda 
berghällar finns. I områdets centrala delar som omfattar fornlämningen planeras inga markarbeten. 

Generella förhållanden 

SGUs jordartskarta visar att marken i området 
utgörs av sandig morän med förekomst av berg i 
dagen. Se figur 6. Jordlagren inom området 
utgörs generellt av friktionsjord av sand och 
morän 5-10 meter djupt. Ställvis överlagras 
friktionsjorden av fyllnadsjord, torrskorpelera 
eller silt. Området är relativt flackt men lutar 
svagt nedåt i sydvästlig riktning. I områdets 
centrala del finns en cirka 1,5 meter hög höjd 
(fornlämningen). Strax öster om höjden finns en 
cirka två meter djup sänka. Utförda 
undersökningar visar att djup till berg varierar 
mellan 0,2 till åtta meter. Marknivån i de 
sonderade punkterna varierar mellan +42,3 och 
+46,2 meter. Bergnivån inom området varierar 
kraftigt mellan cirka +46 och +33 vilket 
motsvarar synligt berg i dagen och bergöveryta 
cirka 12 meter under befintlig mark. 

Schaktning och hydrogeologiska förhållanden 

Schakt om cirka 1-2 meter 
aktualiseras i områdets västra och 
östra delar. Temporär schakt i jord 
kan utföras med maximal 
släntlutning 1:1,5 ned till 2,5 meters 
djup, med maximalt 15 kPa last 
minst en meter från släntkrön utan 
förstärkningsåtgärder. Vid schakter 
djupare än 2,5 meter i jord kan det 
bli aktuellt med 
förstärkningsåtgärder, detta ska 
detaljstuderas innan utförande av 
schakt. 
 
Det bedöms inte föreligga 
stabilitetsrisker eller risk för ras och 
skred vid schaktning av aktuella 

Figur 6: Jordartskarta från SGU 2024. Blått = sandig morän. Rött = berg i 
dagen. 

Figur 7: Grundvattenrör placering. 
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dagvattenåtgärder (torrdam och diken) bland annat givet låga släntlutningar och de generellt goda 
förhållande avseende stabilitet på platsen. 
 
Behov av länshållning (bortpumpade av inträngande grundvatten) kan förekomma om schakter utförs under 
grundvattennivå under tiden arbete utförs i schakt. 
 
Grundvattennivån har kontrollerats i tre nyinstallerade grundvattenrör samt i ett befintligt. Se figur 7. 
 
Grundvattennivån i områdets nordvästra del har uppmätts till cirka +43 vilket motsvarar 1,3 meter 
under befintlig mark. Se figur 7 och provpunkt 24B02G. Grundvattennivån i områdets sydvästra del har 
uppmätts till cirka +41 vilket motsvarar 1,3 meter under befintlig mark. Se figur 7 och provpunkt 24B12G. 
Grundvattennivån i områdets nordöstra del varierar mellan cirka +39 till +40 vilket motsvarar 3,5-4,5 meter 
under befintlig mark. Se figur 7 och provpunkt 20S007G. 
 
De vibrationer som kan uppstå i samband med schakt-, fyllnings- och pålningsarbeten bedöms 
inte påverka stabiliteten inom området. 

Sättningar 

Området är inte sättningskänsligt. Det förekommer ingen sättningskänslig lera inom området. 

Grundläggning 

Förutsättningarna för grundläggning av planerade byggnader bedöms som goda.  
 
En och tvåbostadshus kan grundläggas med plattgrundläggning på packad sprängbotten eller på packad 
fyllning på naturligt lagrad friktionsjord. Flerbostadshusen kan grundläggas med plattgrundläggning på 
packad sprängbotten eller på fyllning på berg. Där jorddjupen är större än tre meter rekommenderas 
pålgrundläggning. Grundläggning ska utföras tjälsäkert. Befintlig fyllning och de överst lagrade jordlagren, 
torrskorpelera och silt, ska schaktas bort ned till tjälfritt djup cirka 1,5 m från planerad marknivå och ersättas 
med ny fyllning. För VA-ledningar kan grundläggning utförs på normal ledningsbädd. 

Radon 

Enligt SGU kartager präglas området av låga radonhalter om < 6 Bq/kg till 25 Bq/kg. Enligt 
Byggforskningsrådet klassas detta som lågradonmark då värdet är under 60 Bq/kg. Ingen radonsäkrad 
grundläggning behövs således. Riktvärdet för radon i inomhusluften är 200 Bq/m3. 

Sammanfattad geoteknisk slutsats 

Sammantaget bedömer kommunen att det kan uteslutas att det föreligger risker för ras och skred, 
stabilitets- erosions- eller radonproblematik inom området med utgångspunkt i de geotekniska analyserna. 
Ytterligare utredningar krävs inte inom ramen för planprocessen.  

Utöver de geotekniska utredningarna har kommunen även tagit fram en miljöteknikutredning, 241101 för 
att identifiera eventuella föroreningar inom planområdet. Detta i relation till framförallt bensinmacken ”din-
x” i Ösmo centrum (EBH objekt 190664) men även för att närmare klargöra förekomster av sulfidberg i 
planområdet. 
 
Provtagning av jord har utförts vid skruvborrning med geoteknisk borrbandvagn i nio provpunkter. Se figur 8. 
Den miljötekniska undersökningen har omfattat provtagning av jord och borrkax från berggrund. Ett urval av 
tio jordprover analyserades på ackrediterat laboratorium med avseende på metaller, alifatiska och 
aromatiska oljekolväten samt polycykliska aromatiska kolväten (PAH). Två prover på borrkax från berg har 
analyserats med avseende på totalhalt av svavel samt ABA- och NAGpH-test. Inom provtagningsområdet 
observerades ingen avvikande lukt eller avfall i marken. Vid omsättning av grundvatten noterades inga 
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okulära avvikelser eller avvikande lukt. Avseende eventuell påverkan på grundvattnet från bensinstationen 
nordost om planområdet bedömer kommunen att det med hög sannolikhet inte finns någon betydande risk 
för spridning av oljeämnen eller PAH till undersökningsområdet. 

 

Laboratorieanalyser av jord visar att det förekommer kobolt i halt över Naturvårdsverkets generella 
riktvärden för KM i ett jordprov (24B12). Förhöjda halter av kobolt i lera är dock vanligt förekommande i 
Mälardalsområdet. Påvisad halt bedöms inte utgöra någon risk för negativ påverkan på människors hälsa 
eller miljön och bedöms inte föranleda någon saneringsåtgärd. Platsen för föroreningen avses inte störas 
som ett resultat av planens genomförande. Vid exploatering av kommande etapper kan ytan komma att 
schaktas för att ge plats åt planerad rondell.   
 
Laboratorieanalyser av berg visar att berggrunden i nordvästra delen av undersökningsområdet är 
syraproducerande om berget losshålls och finfördelas. Se figur 9 för provpunkter. Inom 
undersökningsområdet är berget potentiellt syraproducerande, kompletterande provtagning och 
masshantering kan ske vid projektering och exploatering. Detta för bedömning om massorna kan 
återanvändas eller behöver omhändertas. 

 

Figur 8: Provpunkter miljöteknik. 

Figur 9: Provpunkter sulfidberg. 
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Överskottsmassor med förhöjda halter av kobolt kan komma att behöva hanteras som förorenade vid 
transport till mottagningsanläggning om de inte återanvänds inom planområdet. Det bedöms 
sammanfattningsvis att det inte förekommer några föroreningar i jord som föranleder saneringsåtgärder.  
 
Anmälan till Södertörns miljö och hälsoskyddsförbund kan göras i samband med genomförande av 
planförslaget och efter laga kraft i enlighet med gällande lagstiftning.  
 
Sammantaget bedömer kommunen att det kan uteslutas att området omfattar föroreningar som innebär 
risker för människors liv eller hälsa med utgångspunkt i utredningsunderlaget och planerad exploatering. Det 
föreligger således inget saneringsbehov i området. Ytterligare utredningar krävs inte inom ramen för 
planprocessen. 

Övergripande principer och begrepp 

• Ösmo är en levande tätort 

 Levande stråk 

• Planförslaget möjliggör en fortsättning av bebyggelsestrukturen mot centrum. Detta 

stärker centrumbildningen och skapar en tydlighet i stadsrummet bland annat 

genom de nya trafiksäkra gång- och cykelstråken.  

 Upplevelserika och trivsamma mötesplatser 

• Planförslaget möjliggör en varierad miljö i utformning inte minst då närheten till 

naturen kommer bli stor. Naturmarken ska möjliggöras för fler genom att sly röjs 

och nya gångstråk anläggs samtidigt som entréer skapas som bjuder in till vistelse. 

Planförslaget tar fasta på platsens befintliga kvalitéers och lyfter fram dem för att 

skapa nya upplevelserika natur- och kulturmiljöer i ett stadsnära läge. 

 En plats för hela livet 

• Genom en varierad bebyggelse som både främjar barnfamiljer och äldre skapas 

möjlighet för alla åldersgrupper att leva hela sitt liv i Ösmo. Detta framförallt då 

möjligheten till flerbostadshus med hiss skapas vilket kan sätta igång nödvändiga 

flyttkedjor i hela Ösmo tätort.   

• Ösmo har en tydlig egen karaktär 

 Småskalig förtätning 

• Planförslaget möjliggör en struktur som stärker centrumbildningen för kommande 

etapper samtidigt som volym och skala hålls nere genom anpassning till befintlig 

bebyggelsemiljö och landskap. Detta genom en platsanpassad variation i bebyggelse, 

taklandskap och utformning.  

 Varierade byggnader 

• Bebyggelsen varieras inte bara i funktion utan även i skala, utformning och 

taklandskap.  
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 Identitetsskapande och omsorgsfull gestaltning 

• Även då bebyggelsen varieras och nya former och strukturer byggs utgår 

planförslaget från den värdeskapande kulturmiljö som format Ösmo genom 

historien. Förslaget har även tagit fasta på de gestaltningsprinciper som ska prägla 

utvecklingen i Ösmo i kommande etapper och projekt.  

• I Ösmo är det enkelt att bo och leva hållbart 

 Enkelt att resa hållbart 

• Planförslaget möjliggör för gena gång- och cykelvägar till centrum och 

pendeltågstationen. Tillgängligheten till kollektivtrafiken är stark och främjas 

ytterligare i och med möjligheten att bygga ut befintliga busshållplatser.  

 Enkelt att bo och leva hållbart 

• Med sitt ypperliga läge givet närheten till kollektivtrafiken och service skapas en ny 

bebyggelse som främjar ett hållbart sätt att leva och bo. Planförslaget skapar 

förutsättningar för hållbara tekniska lösningar så som solceller och laddplatser. 

Detta samtidigt som möjligheten till parkering inte förtas för att främja möjligheten 

till ett socialt hållbart samhälle för alla grupper i ett läge med stort behov av 

jobbpendling med både bil och kollektivtrafik.   

• I Ösmo är det alltid nära till naturen 

 Grön karaktär 

• Planförslaget skapar en ny stadsmiljö omgärdad av grönska med stora tomter, 

gårdar och gemensamhetsytor som främjar allt från odling, lek och rekreation i 

soliga, trygga lägen.  

 Gröna oaser för rekreation 

• Genom närheten till naturmarken och dess upprustning skapas en möjlighet för 

Ösmoborna att nyttja en nya grön oas som tidigare varit svåråtkomlig och 

ogästvänlig. Exempelvis främjas promenader, lek och socialt umgänge genom 

förädlingen av grönområdet.  

 Dagvatten en del av stadsbilden 

• Dagvattenlösningarna integreras i strukturen genom ett tydligt fokus på att bibehålla 

och utveckla grönstrukturen. Detta genom att säkerställa att kvartersmarken bidrar 

till grönskan via sin genomsläpplighet och då diken, torrdammar och 

fördröjningsmagasin omsorgsfullt placerats i park och naturmark längs med gång- 

och cykelstråk. Detta samtidigt som befintliga värdeskapande funktioner så som 

våtmarken bibehålls och stärks genom dagvattenplaneringen för att bland annat 

främja djurlivet på platsen.  

Trädgårdsstadens alla kvaliteter, vilka är de och hur är förslaget anpassat till dessa? 

• Blandad, småskalig bebyggelse 

 Planförslaget möjliggör för en blandad bebyggelse i form, funktion, volym och materialval. 



Sida 33 av 68 
 

• Mycket grönt 

 Planförslaget säkerställer att platsen utvecklas till ett grönt stadbyggnadslandskap. 

• Varierat utbud av service och tjänster inom gång- och cykelavstånd 

 Närheten till centrum och kollektivtrafik möjliggör för en god tillgång till service, tjänster för 

gående och cyklister.  

• Tydliga offentliga rum med karaktärsfulla gator, torg och platser 

 De offentliga rummen utformas med omsorg och med det gröna i åtanke. Inte minst då träd 

och dagvattenhantering samspelar i det offentliga rummet. Nyblevägen får bland annat en 

tydligare karaktär av stadsgata med längsgående bebyggelse som avgränsar gaturummet, 

samt ges en trädallé och gång- och cykelväg med hög kapacitet längs gatan. 

• Variation i färg, form och uttryck 

 Planförslaget möjliggör för en blandad bebyggelse i form, funktion, volym och materialval. 

• Omsorgsfull gestaltning / detaljering 

 Planförslaget säkerställer att gestaltningen ska ske omsorgsfullt inte minst genom 

bestämmelser som tryggar en hög materialkvalité och då möjliga volymer och dess utryck 

tydligt regleras. Detta balanserat med flexibilitet, frihet och ekonomisk rationalitet där olika 

former, färger och materialval tillåts.  

Befintlig kulturmiljö och gestaltning 

I sin helhet lutar sig gestaltningen och de principer som 
redogjorts för i de kulturmiljövärden som finns i Ösmo. Vid en 
analys av bebyggelsen karaktärsdrag i Ösmo har framförallt 
området runt järnvägen pekats ut som värdebärande för 
karaktärsdragen i Ösmo. Se figur 10 för området.  
 
Den värdebärande bebyggelsen i Ösmo definieras av 
trädgårdsstaden ideal, funktionalistiska och sekelskifteshus med 
en varierad utformning av taklandkapet i form av takkupor, 
frontespiser, sadeltak, mansardtak. Taken har en varierad 
taklutning men platta tak och pulpettak är inte en del av miljön 
men däremot brutna takfall. Även fasad-, takmaterial och färger 
varierar. Exempelvis utformas fasader i tegel, puts och trä. 
 
Gaturummet omfamnas av trädplanteringar och olika typer av 
växter och fruktträd grönskar i villabebyggelsen. Husen är 
anpassade till terrängen samtidigt som de varierar i skala och 
utformning. Bebyggelsen är trots detta delvis tät och närheten 
till service och centrum stor. Bebyggelsen är även omsorgsfullt 
gestaltad med hög detaljrikedom.  

Bebyggelsestruktur 

Planförslaget medför att bebyggelsen blir koncentrerad mot Maria Barkmans väg och Nyblevägen. Se figur 
11. Närliggande befintlig bebyggelse domineras av villor. Mot Ösmo centrum återfinns högre bebyggelse i en 
fyravåningsskala. Se figur 12 och kvarter G. Bebyggelsen har anpassats till framförallt de angränsande 

Figur 10: Kulturmiljövärdebärande bebyggelse 



Sida 34 av 68 
 

villorna i skala. Den lägsta bebyggelsen återfinns mot Maria Barkmans väg där en nockhöjd om åtta meter 
medges. Se figur 12 och kvarter A-C. Vidare främjar förslaget att huskropparna kan dras in vilket medför att 
bebyggelsen bryts upp så att den upplevs småskalig. Planförslaget möjliggör sedan för sen succesiv 
upptrappning av bebyggelselanskapet längs med Nyblevägen i östlig riktning mot centrum med hänsyn taget 
till villabebyggelsen i norr. Se figur 12 och kvarter D-G. Detta genom att bebyggelsen nockhöjder, 
takfotshöjder och taklanskap skalas upp försiktigt i takt med närheten till Ösmo centrum.  

Figur 11: Illustrationsplan planförslag. 

Figur 12: Kvartersindelning och användningsytor. 
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Nockhöjderna för de första sex rad- eller kedjehusen som kan ses i figur 12 och noteras med betäckningen D 
planläggs för en nockhöjd om nio meter. Därefter i kvarter E och F möjliggörs 10 stadsradhus i upp till 11 
meter i nockhöjd. Dessa avses även omfatta takkupor eller frontespiser vilket ger en tydlig variation i 
bebyggelselanskapet längs med gatan.  
 
Tilltänkt färgsättning av bebyggelsen samspelar med de kulturhistoriskt värdebärande strukturerna i Ösmo. 
Radhusen avses färgsättas i en varierad kulör i gult, rött och beigt i likhet med den värdebärande 
kulturhistoriska miljön. Se figur 13-14 och 20. Hus i olika färgsättningar främjar att bebyggelsen upplevs som 
småskalig då fasaderna bryts upp. Färgsättningen regleras dock inte i förslaget då det är en mycket 
ingripande bestämmelse som även hanteras vid bygglov och genom avtal.  

Bebyggelsen bryts upp med jämna mellanrum genom tydliga släpp in mot parkmarken vilket främjar en 
luftighet och minskar volymupplevelsen av bebyggelsen på platsen. Se figur 13-14. Detta dels genom allmän 
platsmark naturmark och gata men även genom att exploateringsgraden reglerats på ett sådant sätt att 

Figur 13: Rad, kedje- eller parhus med interngata utmed Maria Barkmans väg. 

Figur 14: Rad- eller kedjehus med interngata utmed Nyblevägen. 
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naturliga släpp i kvartersmarken blir möjliga. Även de gemensamma parkeringarna möjliggör för släpp och 
en luftighet i miljön samtidigt som bestämmelser om genomsläpplighet tydligt säkerställer att dessa 
utformas så att grönskan framträder och dagvattenhanteringen blir tillräcklig. Därmed säkerställer 
planförslaget att ”asfaltsöknar” inte kan uppstå även då gaturummet blir brett mot Nybelvägen och Maria 
Barkmans väg.  
 
Gatan som kan ses i figur 13-14 visar den inre väg som ligger parallellt med Nyblevägen och Maria Barkmans 
väg.  
 

Öster om infarten från Nyblevägen växlar bebyggelsen upp med tilltänkta flerbostadshus för att knyta an till 

centrumbildningen i nästkommande etapper. Se figur 12 och kvarter G samt figur 15. Denna bebyggelse hålls 

fortsatt småskalig även då den kan utformas med upp till fyra våningar mot Nyblevägen. Bebyggelsens höjd 

begränsas bland annat mot villorna i norr där maximalt en trevåningsbyggnad kan tillskapas. Småskaligheten 

säkerställs även genom regleringar om takfotshöjd, frontespiser, takkupor och takvinklar med mera. Som 

jämförelse kan sägas att en fullvuxen björk har en höjd om cirka 20-25 meter, medans bebyggelsen kommer 

ha en höjd om maximalt 16 meter till nock. Planområdet omfattar en mängd fullvuxna träd inte minst mot 

närliggande villabebyggelse i norr som tydligt sätter skalan för området.  

Ytan norr om fyravåningshuset som ligger längs med Nyblevägen har delats in med höjdbestämmelser om 

11-14 meter till nock. Detta begränsar möjligheten att tillskapa en byggnad i tre våningar som ligger med 

långsidan mot villorna i norr. Reglering möjliggör dock för en flexibilitet genom att alternativa former av 

bostäder så som radhus eller lägre flerfamiljshus kan tillskapas även om de ligger med långsidan mot villorna 

i norr.  

Den högre bebyggelsen möjliggör en blandning av både struktur, funktion och invånare. Genom att 

planförslaget främjar en L-byggnad möjliggörs för en delning av kostnadsdrivande tekniska funktioner så som 

hiss, ventilation och förrådsutrymmen. Detta skapar goda förutsättningar för den låga volymen som annars 

hade varit svår att uppnå utifrån ett ekonomiskt hållbart perspektiv för kommunen och exploatörer. Se figur 

21-22. Volymen blir även ett funktionellt komplement till Ösmo som främjar flyttkedjor.  

Bebyggelsen kan givet detta samband hållas nere mot den känsligare villabebyggelsen i norr då den 

ekonomiska hållbarheten maximeras i lämpliga lägen. Detta tar sig uttryck i form av en gavelbyggnad som 

maximerar ljusinsläpp och minimerar skuggning och insyn i ett annars svårt läge givet bebyggelsen placering 

i norrläge. Se figur 11 och 

15. En sådan struktur 

främjas och stärkas av 

utformningsbestämmelser. 

Dessa säkerställer att 

takkupor och frontespiser 

inte kan tillkomma vid 

ogynnsamma förhållanden, 

att vind inte kan inredas 

och att insyn minimeras. 

Även andra bestämmelser 

så som högsta takfotshöjd 

samt planens tydliga syfte 

angående antal våningar 

säkerställer den avsedda 

småskaligheten.  

 

Figur 15: 3D modell, kvarter G skuggor Juni kl 13:30. 
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Placeringen av flerbostadshusbebyggelsen sker närmare Nyblevägen än radhusen. Se figur 16. Detta stärker 

tydligheten i stadsrummet utmed Nyblevägen med riktning mot Ösmo centrum och skapar en dynamik i som 

livar upp miljön. Detta stärks även av de tilltänkta genomgående entréerna. Vidare möjliggör placeringen att 

de större husen kan hållas på ett betryggande avstånd från villabebyggelsen samtidigt som erforderliga 

längder och bredder för huskropparna kan tillkomma.  

Rad-, kedjehusens indragna placering längs med Nyblevägen skapar goda förutsättningar för att klara 

bullerkraven och minimerar eventuella störningar från angränsande idrottsanläggning.  

Stadsrummets struktur 

Kvarteret i sin helhet ramas in med grönska genom den naturmark som omger den samt de generösa 
tomterna, gårdsmarken och förgårdsmarken. Exempelvis avskärmas villorna i norr från det östra kvarteret 
och framförallt gavelbyggnaden av större träd och växtlighet. Se figur 11 och 16. Detta medför att insyn och 
skuggning minimeras samtidigt som ljusinsläpp för tillkommande bebyggelse maximeras. Detta säkerställs 
även genom det gröna släpp som finns mellan villabebyggelsen och kvartersmarken som även möjliggör för 
gena stigar och gångvägar mot centrum och in i parken. Vidare säkerställs även insyn genom bestämmelser 
kring hur fönster får utformas för gavelbyggnaden. Genom denna volym och goda ljusförhållanden skapas 
förutsättningar för en grön miljö bestående av frukt- och större parkträd, planteringar och odlingar på 
förgårdmark, bostadsgårdar och tomter.   

Naturmarken förädlas givet nuvarande förhållanden då planförslaget skapar ett tydligt offentligt rum för 
allmänheten genom en kombination av anlagda gångstigar, slyröjning och dagvattenanläggningar. Större 
träd avses bevaras för att säkerställa naturmarkens karaktär och så även befintlig våtmark. Detta skapar en 
upplevelserik miljö i samklang med befintliga värden så som våtmarken och fornlämningen som lyfts fram i 
landskapet genom sin naturliga höjd. Planförslaget är även väl anpassat till fornlämningens höga värde och 
inkräktar inte på denna i form av anläggningar. Istället möjliggör planförslaget att Ösmos och Sveriges 
kulturarv lyfts fram och görs tillgängligt för allmänheten att betrakta och förundras över i vardagen. Inte 
heller våtmarken påverkas negativt av förslaget. Mer vatten tillförs så att våtmarken kan bibehålla en 
vattenspegel under längre perioder på året, vilket bland annat främjar olika typer av groddjur. Våtmarken 
har under platsbesök varit torrlagd under sommarmånaderna trots regn. Gångstigar knyter an till befintlig 

Figur 16: Kvarter F och G, 3D modell. 
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struktur och närliggande parkmiljöer vilket 
skapar förutsättningar för längre stråk och 
gena vägar. Se figur 11. 
 
Radhusbebyggelsen omgärdas av en inre 
väg som kantas av träd och grönska 
samtidigt som den möjliggör för angöring, 
tillgänglighetsanpassad parkering, 
sophämtning, snöröjning, att bullerkrav 
uppfylls, dagvattenhantering, låga 
hastigheter och i övrigt trafiksäkra miljöer 
för barn och vuxna. Se figur 18 för 
illustration i 3D modellen. I princip all 
kvartersmark inklusive vägen har regleringar om genomsläpplighet vilket säkerställer att grönskan får ta 
plats och att tillräcklig dagvattenhantering kan tillkomma. Detta motverkar tydlig risken för ”asfaltsöknar”  
och bryter upp det stora gaturummet som tillkommer i och med att Nybelvägen ska utformas som stadsgata. 
Därmed säkerställs trädgårdsstadens ideal gällande grönska för kvartersmarken.    
 
Den inre vägen medför även att risker för olyckor i relation till transporten av brandfarliga vätskor som sker 
till bensinmacken ”din-x” i Ösmo centrum minimeras. Se figur 17. Detta genom att tillräckligt avstånd hålls 
mot Nyblevägens vägkant genom den inre vägens placering. Den inre vägen är även tydligt utformad för att 
säkerställa en god trafiksäkerhet i området. Detta regleras bland annat genom utfartsbestämmelser. Utfarter 
mot Nyblevägen och Maria Barkmansväg har placerats med omsorg för trafikmiljön då flera funktioner så 
som busshållplatser, gång- och cykelbanor och planerad rondell omöjliggör trafiksäkra utfarter i vissa lägen. 
 
Parkering för flerbostadshuset och gården ska utformas med träd och grönska som tydligt gör att miljön 
samspelar med naturmarken i norr och väster och förhindrar insyn från flerbostadshuset intill Nyblevägen. 
Gården ger gott om utrymme för lek och gemensamma aktiviteter i ett soligt läge. Gården ramas tydligt in 
och ges en skydda och tyst miljö genom L-formationen på byggnaden. Parkeringen i väster ges utrymme för 
mindre kompletterande bebyggelse så som återvinningshus, gemensamma förråd, carports och liknande. 
Detta säkerställer en funktionell och varierad utformning av platsen.  
 
Som tidigare nämnts skapar förlaget möjlighet för släpp i olika lägen för att säkerställa en luftig och grön 
gestaltning samt tillgång till naturmarken. Ett viktigt släpp är den vid korsningen Nyblevägen och Maria 
Barkmans väg. Se figur 18. Här möjliggörs för en grön utformning med och samlingsplats för de boende. 
Bland annat kan olika typer av lekanläggningar, gemensamma förråd eller odlingsplatser i växthus tillskapas. 
Detta avses främja möjligheten till gemensamma aktiviteter och sammanhållning. Platsen framtidssäkrar 
även möjligheten för radhusområdet att anpassa sina gemensamma ytor till de behov som uppstår med 
tiden. Exempelvis förväntas framförallt barnfamiljer flytta in i området till en start. Detta kan innebära att 
behovet av närliggande gemensamma lekanläggningar och liknande är stort de första 10-15 åren efter det 

Figur 17: din-x drivemdelstation i Ösmo centrum. 

Figur 18: 3D modell, korsning, grönsläpp och allé. 
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att området bebyggdes. Därefter kan andra behov och önskemål uppstå som tar fasta på andra 
gemensamhetskapande värden. Detta kan exempelvis vara önskan om att skapa ett orangeri, mindre 
samlingslokal eller gemensamma odlingsplatser för radhusen. Med sin centrala placering i området främjar 
platsen möten och sammanhållning. Via den tydliga kilen med allmän platsmark säkerställs inte bara 
dagvattenhanteringen i området utan även en tydlig grön länk in i naturmarken som uppmuntrat till besök 
och ger ett intressant och livfullt intryck i stadsmiljön.  
 
Parken framför ytan avses dels omhänderta dagvattnet från området men även gestaltas som en plantering 
så att ett grönt och välkommande intryck ges besökare och Ösmo-bor när de kommer in i området via Maria 
Barkmansväg. Parken ska sätta prägeln för området som en trädgårdsstad vid entrén till området.  
 
Ett annat viktigt släpp är den som delar den östra flerfamiljsbebyggelsen och rad-eller kedjehusen. Se figur 
16. Detta släpp, tillsammans med den allmänna platsmarken Gata som delar området, främjar möjligheten 
för allmänheten att ta del av naturmarken och fornlämningen genom det anlagda gångstråket. Detta 
samtidigt som möjligheten till underhåll av naturmarken och snöröjning säkerställs. Naturmarkens 
utformning kommer främja allt från löprundor och rastning av hundar som förväntas bli ett stadigt intryck 
genom de många och strategiskt placerade släppen. Ytterligare släpp finns bland annat i planens norra delar 
vid Maria Barkmansväg och vid gavelbyggnaden för flerbostadshuset. Dessa fyller funktionen av att 
möjliggöra god access till naturmarksområdet och en genhet mot centrum samtidigt som de skärmar av och 
bryter upp bebyggelsen mot villorna i norr.  

Tekniska anläggningar och komplementbyggnader 

Tekniska anläggningar och komplementbyggnader ska utformas omsorgsfullt och i relation till den övriga 
bebyggelsen. Detta har bland annat reglerats utifrån exploateringsgrad och höjdbestämmelser. Även 
transformatorstationer ska utformas med omsorg i material och färgval i relation till den kommande 
bebyggelsen.  

Tekniska anläggningar så som torrdamen, diken, regnväxtbäddar och fördröjningsmagasin ska utformas så 
att de smälter in i miljön och bidrar till gestaltningen. Ett gott exempel på detta kan ses i figur 19. 
Utformningen måste ske med beaktning till de tekniska särkraven som komplementbyggnader och tekniska 
anläggningar innehar för att uppnå sin funktion. 

Figur 19: Möjlig gestaltning av torrdam i naturmarken. 
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Nuvarande villabebyggelse i angränsande planområdet är i 1-2 våningar. Bostadsområdet i sin helhet 
byggdes ut i början av 70-talet. Takutformningen i området är varierat med sadeltak och mansardtak. 
Bebyggelseområdet för bostäder i norr ligger högre i topografin medans bebyggelsen i väster ligger något 
lägre. Generellt är planområdet relativt flackt.  
 
Sektionsbilder för den planerad bebyggelsen kan ses kan ses i figurerna 20, 22-23. Som tidigare nämnts har 
höjden anpassats till platsen förutsättningar. Detta sker genom de olika höjdbestämmelserna h1-2.  

För kvarter G som där flerbostadshus är tilltänkta regleras utöver 
nockhöjden takfotshöjden. Se figur 21. Denna bestämmelse säkerställer 
fasadhöjden och därmed även byggnadens volym samt specifikt antalet 
våningar. Reglerade höjder tar även hänsyn till behovet att ta upp 
höjdskillnader i landskapet mot exempelvis bostadsgården för 
flerbostadshuset. Detta tar sig uttryck i möjligheten till en förhöjd 
sockelvåning mot gata och allmän platsmark. Utöver detta möjliggör nock- 
och takfotshöjderna tillräckligt utrymme så att erforderliga takvinklar kan 
tillskapas samt att möjliga tekniska utrymmen kan tillkomma i exempelvis vindsvåning och hisschakt. Se figur 
22-23. Genom att möjliggöra för en fyravåningsbyggnad har den ekonomiska genomförbarheten förbättrats 
så att lägenheterna med hiss kan tillskapas och flyttkedjor främjas. 
 
Reglering av minsta takvinkel till 20 grader och förbud mot platta tak eller pulpettak säkerställer en 
harmonisering med närliggande bebyggelse i taklandkap och volym. Exploateringsgrad, höjdbestämmelser 
och indirekta regleringar kring placering motverkar allt för branta takvinklar som kan få volymskapande 
effekt. Exempelvis kan flerbostadshusen komma att ha en takvinkel vid sadeltak mellan 21-28 grader 
beroende på bredden av byggnaden. Tillsammans med regleringar om maximalt utnyttjande av takkupor och 

Figur 20: Sektionsbilder radhus. 

Figur 21: Kvarter G, Flerbostadshus. 
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frontespiser säkerställs att volymen anpassas till platsen samtidigt som möjlighet skapas för en utformning 
som knyter an till den värdebärande kulturmiljön i Ösmo.  
 
Utöver detta har volymen satts i relation till nästkommande etapper. I etapp 1b ska ett nytt centrum 

uppföras med högre volym 
som tydligt markerar och 
skapar en orienterbarhet i 
landskapet. Bebyggelsen i 
Ösmo centrum har trots 
sin historiskt låga volym i 
höjdled under senare tid 
börjat utvecklas med högre 
höjder och volymer. 
Exempelvis återfinns 
flerbostadshus i fyra 
våningar med flacka tak 
och med hiss intill 
bensinmacken ”din-x”. 
Även kommande 
exploatering närmare 
pendelstationen låter 
Ösmos bebyggelselanskap 
utvecklas mot högre 
höjder i utvalda lägen.    
 
Insyn mot villorna i norr 

regleras delas genom de släpp med allmän platsmark Natur som finns mot dem men även genom tidigare 
nämnda bestämmelser som reglerar volym. För kvartersmarken där gavelbyggnaden står i det östra 
kvarteret regleras även specifikt möjligheten att anordna fönster så insyn minimeras mot villorna i norr.  Att 
notera är den täta vegetationen 
mot villorna som avses bevaras 
vilket stärker insynsskyddet. I 
figur 24-27 kan noteras hur 
skuggor faller utan denna täta 
vegetation. Att notera är att 
berörda villor idag skuggas av de 
höga träden som angränsar dem. 
 
För en- och tvåbostadhus kan 
Attefallsregler kan nyttjas för 
takkupor men det är ovanligt då 
det kräver att bärande delar i 
konstruktionen inte påverkas. 
Begräsningar i Attefallsreglerna 
gör att det inte är möjligt att 
överexploatera taklandkapet. Via 
den bestämmelse som återfinns 
kring mängden takkupor och 
frontespiser som får tillkomma 
begränsas möjligheten att via 

Figur 23: Sektionsbild flerbostadshus mot Nyblevägen. 

Figur 22: Sektionsbild flerbostadshus mot park och innergård. 
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bygglov förändra volymen och gestaltningen på platsen till en icke önskvärd sådan.  
 
Utformningen av bebyggelsemiljön har studerats och bland annat analyserats med hjälp av 3D 
modelleringar, illustrationsplaner, platsbesök med mera. Förvaltningen har genom dessa analyser och 
studier konstaterat att gestaltningen följder de principer och den utformning som är lämplig på platsen. Se 
exempelvis figur 24-27 för solstudier av planförslaget.  
 

Byggrätt e1: 45% (665kvadratmeter) avser möjliggöra 10 rad, kedje- eller parhus inklusive komplement så 
som förråd. Attefallsreglerna möjliggör även för inglasning av altaner i form av en Attefallstillbyggnad om 15 
kvadratmeter. För att inte platsen ska bli överexploaterad i volym har således hänsyn tagits till 
Attefallsreglernas inverkan på möjlig byggrätt. Placeringen av naturmarken i öster motverkar möjligheten till 
lovbefriade byggnader som kan komma att äventyra genomsläppligheten och således dagvattenkraven samt 
gestaltningsprinciperna. 
 
En negativ aspekt av de olika kilarna och framförallt kilen vid korsningen Maria Barkmansväg och Nyblevägen 
är att det försvårar och förhindrar vissa typer av bygglovsbefriade åtgärder så som Attefallstillbyggnader 
med mera. Specifikt kommer kilen vid korsningen förhindra att en full Attefallstillbyggnad likt en inglasad 
altan för byggnaden närmast korsningen på Maria Barkmansväg. Detta då 4,5 meters avstånd inte kan hållas 

Figur 24: Skuggstudie, juni kl 12:00. Figur 25: Skuggstudie, september kl 12:00 

Figur 26: Skuggstudie, juni kl 15:00 Figur 27: Skuggstudie, september kl 15:00 
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mot allmän platsmark. Givet nuvarande förslag på bebyggelse kommer varje radhus längs med Maria 
Barkmans väg inklusive förråd utgöra cirka 65 kvadratmeter. Detta gör att det återstår cirka 15 kvadratmeter 
som kan nyttjas för en tillbyggnad på altanen via ett bygglov. Alltså finns en möjlig lösning för byggaktören 
att justera detta förhållande vid ansökan om bygglov. Om exploatören väljer att dela in radhusen i olika 
fastigheter och sälja dem som äganderätter är denna lösning inte möjlig. Behovet av de gröna kilarna 
bedöms således vägra tyngre utifrån ett allmänt intresse än det enskilda intresset att fullt ut nyttja 
Attefallsreglerna på vissa platser.  
 
Byggrätt e1: 40% (1151kvadratmeter) avser möjliggöra 16 rad eller kedjehus inklusive komplement så som 
förråd. Attefallsreglerna möjliggör även för inglasning av altaner i form av en Attefallstillbyggnad om 15 
kvadratmeter samt Friggebodar om 15 kvadratmeter. Även Attefallsbyggnader kan teoretiskt tillkomma men 
detta begränsa av mängden tillgänglig mark och avståndet till den allmänna platsmarken Natur vilket gör att 
dessa undantag med hög sannolikhet inte kommer kunna nyttjas beroende på disponering av bebyggelsen. 
 
Byggrätt e1: 25% (532,5 kvadratmeter) avser möjliggöra gavelbyggnaden för flerfamiljsbostadshuset. Detta 
skulle motsvara en byggnad om cirka 15 meter i bredd och 35 meter i längd. Genom att planen har utformats 
flexibelt kan även villor, rad- kedje- eller parhus komma att exploateras inom ytan givet att ytan inte 
exploateras med flerbostadshus.  
 
Ytan som avser flerbostadshuset intill Nyblevägen omfattas inte av en exploateringsgrad. 
Exploateringsgraden begränsas istället egenskapsgränsen eller motsvarande. Hela ytan kan således bebyggas 
med en omfattning om 784 kvadratmeter. Detta skulle motsvara en byggnad som är cirka 14 meter bred och 
54 meter lång.  
 
Båda byggrätterna för flerbostadshusen medför att cirka 50 lägenheter kan tillskapas. Antalet möjliga 
lägenheter beror på storleken på dem. Lägenheternas storlek regleras inte i planförslaget men andra 
faktorer så som ljusinsläpp och parkeringsnormen begränsar möjligheten till allt för många lägenheter inom 
ramen för byggrätten.  
 
Komplementbyggrätt e1: 30% (147kvadratmeter) avser möjliggöra för komplementbebyggelse för 
flerbostadshusets behov. Detta kan exempelvis vara återvinningshus, förråd, carport, garage, växthus/ 
orangeri eller liknande. Möjligheten till exploatering relaterar även till bestämmelser om genomsläpplighet 
som förhindrar att ytan både asfalteras och bebyggs. Parkeringen måste då utföras i ett genomsläppligt 
material så som grus eller perforerad betong så att dagvatten kan infiltreras. Alternativt kan tak utföras så 
att de infiltrerar dagvatten och bidrar till en grön miljö, vilket brukar benämnas som ”gröna tak”. 
 
Komplementbyggrätt e1: 15% (21-35 kvadratmeter) avser som tidigare nämnts ge möjlighet till nödvändiga 
och framtidsäkrande komplement så att radhuskvarteren kan utvecklas över tid och för olika generationers 
behov och önskan. Byggrätten är begränsad i relation till krav avseende dagvattenhantering och gestaltning. 
Byggrätten och regleringarna ger möjlighet till en bebyggelse motsvarande Attefallsreglerna. Vid en 
exploatering avses framförallt lekanläggningar och förråd komma att tillkomma för ytorna.  

 

Exploateringen medför inga större förändringar av det generella vägnätet men förbereder för Nybelvägen 
som stadsgata inklusive justering av befintlig busshållplats längs med Maria Barkmans väg. Exploateringen 
medför inte heller någon större tillkommande belastning av vägnätet. Ungefär 100-200 bilar i årsdygnstrafik 
(ÅDT) tillkommer i och med exploateringen på Nybelvägen och Maria Barkmans väg. Se tabell 1. 
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Kommunen har genomfört tre 
trafikutredningar för exploateringen. Dels 
har en grundläggande utredning gjorts 2021 
och delas har en fördjupad utredning gjorts 
2023 inför samrådet av planen. 2024 togs 
ytterligare en uppdaterad utredning fram 
inför granskning av planförslaget och med 
fokus på etapp 1. Utredningarna ger stöd för 
att den planerade exploateringen i 
planförslaget är lämplig. Exploateringen 
kommer inte medföra trafik som ger några 
störningar i form av buller eller på annat sätt 
belasta trafiknätet negativt. Detta med 
avseende på det befintliga enskilda-, 
kommunala- och statliga vägnätet.  
 
Statliga vägar som påverkas av planförslaget 
är väg 225 som går söder om planområdet 
och väg 73 som går väster om Ösmo. Se 
figur 29. Med beaktning till kumulativa 
effekter beräknas en full utbyggnad av etapp 
1a och etapp 1b belasta Södertäljevägen och 
Nynäsvägen med ytterligare 1560 fordon 
per dygn. Se figur 28 för etappindelning. För 
Södertäljevägen (väg 225) motsvarar det en 
ökning av trafikmängden med cirka 12 % och 
för Nynäsvägen (väg 73) motsvarar det en 
ökning av trafikmängden med cirka 8 %. I 
maxtimmen beräknas samma vägar belastas 
med cirka 180 fordon. Eventuella lokala köer 
kommer inte att påverka Trafikverkets 

 
1 Mätning utförd 2023-2024. 
2 Avser all exploatering. 
3 Avser enbart tillkommande trafik till följd av radhusexploateringen med utfart längs med Maria Barkmans väg. 
Flerfamiljshus har ej utfart mot Maria Barkmans väg.  

Väg ÅDT, fordon/dygn Andel tung trafik % Skyltad hastighet, km/h 

Nuvarande trafik 

Nyblevägen1 2000 5 40 

Maria Barkmans väg 2200 6 40 

Prognos 2040 enbart planförslaget. 

Nyblevägen2 2200 6 40 

Maria Barkmans väg3 2300 6 40 

Prognos 2040 full exploatering av Ösmo 1a och 1b. 

Nyblevägen 2400 6 40 

Maria Barkmans väg 2300 6 40 

Prognos 2040 full exploatering av alla etapper. 

Nyblevägen 3100 6 40 

Maria Barkmans väg 2700 6 40 
Tabell 1: Vägtrafik nuläge och prognos. 

Figur 28: Etappindelning, Projekt Ösmo 
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vägar, utan kommer i stället att belasta den kommunala vägen Nyblevägen. I en översiktlig 
kapacitetsbedömning har kapacitetsreserven vid på- och avfartsramperna till Nynäsvägen studerats. 
Kapacitetsbedömningen visar att belastningsgraden för på- och avfartsrampen år 2040 som högst blir 0,4 
vilket tyder på att det finns en stor reserv kvar. Exploateringen bedöms därmed inte påverka riksintresset för 
kommunikation vid Nynäsvägen negativt. 
 

Det nuvarande gatunätet i Ösmo kan ses som hierarkiskt där Nyblevägen, Maria Barkmans väg, Björn 
Barkmans väg och Körundavägen är lokala huvudgator och villagatorna. Dem emellan finns ett mer 
finmaskigt lokaltvägnät. Den mesta av biltrafiken kommer till och från väg 225 och vidare till väg 73. 
Bebyggelsen i Ösmo centrum delar av bilvägnätet, men via gång- och cykelvägnätet kan boende ta sig till 
centrum och andra målpunkter i Ösmo. De centrala långsiktiga trafikfrågorna som bearbetats i och med 
exploateringen i Ösmo som helhet har varit att bibehålla eller förbättra framkomlighet och säkerheten för 
gående och cyklister, stärka och förtydliga stråk och möjliggöra en ökad andel hållbara färdmedel. 
 
Föreslagen förtätning och stadsutveckling i form av tätare kvartersstruktur närmast centrum har möjlighet 
att stärka orten. Med fler boende samt utökning av verksamheter och service blir både centrum och 
kringliggande bostadsområden mer attraktivt. Verksamheter får ett större kundunderlag och de lokala 
målpunkterna blir fler. Den täta staden skapar också större möjlighet för gående och cyklister att ta plats i 
gaturummet. Korta gator och byggnader med fasader som möter gatan leder till lägre hastigheter för 
motorfordon och säkrarare trafikmiljöer för oskyddade trafikanter. För en utökad och effektiv kollektivtrafik 
är förtätning en grundförutsättning för ett ökat resandeunderlag.  
 
De den gena gångvägen genom naturområdet samt breddning och kvalitetshöjning av gång- och cykelvägen 
som löper längs med Maria Barkmans väg och Nyblevägen följer kommunens trafikstrategi som tydliggör att 
gående och cyklister är det prioriterade trafikslaget. En åtgärd som vidtagits är de utfartsförbud som löper 
längs med gång- och cykelvägen och kvartersmarken. Allt för många utfarter som korsar en prioriterad gång- 
och cykelväg är inte trafiksäkert, varav regleringen.  
 
Sammantaget leder exploateringen av alla etapper till en mer attraktiv och säker trafikmiljö för ortens 
nuvarande och kommande invånare. Trafikförslaget och gatustrukturen blir mer anpassade till miljöer där 
oskyddade trafikanter kan röra sig. Genom att låta oskyddade trafikanter ta plats i gaturummet ökar 
möjligheten för en större andel hållbara resor. 

Figur 29: Orienteringskarta, vägar och planområde. 
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I nuläget finns ingen erforderlig angöring till exploateringen. Planförslaget medför att en inre väg tillskapas 
av bland annat trafiksäkerhetsskäl och så även två utfarter mot Nyblevägen och Maria Barkmansväg. Se figur 
30 för sektion. Detta i trafiksäkra lägen som tar hänsyn till de befintliga och tillkommande busshållplatserna, 
tillkommande rondell och befintlig gång- och cykelbana. Den inre vägen skapar utöver möjlighet till 
tillgänglighetsanpassadangöring för tillkommande bebyggelse även möjlighet till rundkörning för exempelvis 
sophantering. Således minimeras riskfyllda backrörelser för tunga fordon. Sophantering bedöms kunna 
anordnas med centrala kärl eller enskilda längs med gatan. Se figur 30-31.  
 
 
 

Den inre vägen är en del av kvartersmarken med undantag för en mindre del som möjliggör tillgång för 
service av naturmarkens gångstråk och dagvattenanläggningar. Således kommer kommunen inte ansvara för 
drift och service av denna. Eventuell vägförening kan utifrån egna bedömningar och behov komma att 
reglera trafiken i form av hastighet, väggupp, enkelriktning och liknande. Därmed ges en stor frihet och 
möjlighet för de boende att själva forma sin boendemiljö.  
 
För flerbostadshuset möjliggörs angöring via samma infart som den interna vägen längs med Nyblevägen. 
Vägarna separeras av allmän platsmark gata vilket medför en naturlig uppdelning av angöringarna med 
fördelen att de inte krävs några servitut eller gemensamhetsanläggningar mellan kvarteren i området. 

Figur 31: Exempel centrala avfallskärl ” avfallsmoloker”. 

Figur 30: Sektion lokalgata 
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Flerbostadshuset avses ha en intern väg som samordnas med parkeringsbehovet så att 
tillgänglighetsanpassning och sopsortering möjliggörs. Se figur 11 och 16 för visualisering.  

Planområdet ligger cirka 11 minuter till fots eller tre minuter med cykel från Ösmo pendeltågstation. Se figur 
32. Vidare ligger Ösmo centrum cirka åtta minuter till fots eller två minuter med cykel från planområdet.   
 

Två busshållplatser finns i direkt anslutning till planområdet. Vid hållplatsen Ösmo industriområde intill 
Nyblevägen stannar buss 783 och 848. Vid hållplatsen intill Maria Barkmans väg stannar buss 858 och 862. 
Dessa bussar går dels regionalt till bland annat Botkyrka och Södertälje men även lokalt inom Ösmo till 
exempelvis Ösmo station. Möjligheten att nyttja kollektivtrafik från planområdet anses som mycket goda 
givet de förutsättningar som finns i Nynäshamn och Ösmo. Ingen kollektivtrafik behöver eller förväntas 
tillkomma till följd av exploateringen. 

Parkeringssituationen för planområdets närområde bedöms som god. Ingen parkering finns idag inom 
planområdet. Därmed måste parkeringsplatser tillkomma för att sörja för det behov som uppstår till följd av 
exploateringen. All parkering som krävs för exploateringen ska och kan lösas inom den egna fastigheten. 
 
Parkeringsnomen anger att området ligger inom ”ZON 1” även om 
närheten till kollektivtrafikknytpunkter är närmare än 1200 meter. Se 
figur 33 för områden som ingår i ”ZON 1”. Detta medför ett 
parkeringstal om 1,2 till 2 per bostad vid rad-, kedje- eller parhus. 
Planförslaget möjliggör för 1,7-2 parkeringar per bostad för rad- kedje- 
eller parhusen. Detta via den inre vägen som möjliggör för 
tillgänglighetsanpassad parkering inklusive lassning och lossning samt 
de övriga ytorna på kvartersmarken som inte ska exploateras med 
bostäder. Planförslaget säkerställer detta genom de regleringarna som 
återfinns i plankartan om bland annat exploateringsgrad, höjder och 
prickmark. Se figur 11 för hur parkeringarna avses ordnas. 
 
Vid en exploatering med flerbostadshus anger parkeringsnormen 0,78 
parkeringsplatser per lägenhet och 20 cykelparkeringsplatser per 1000 
BTA alternativt två per bostad. Vid en exploatering skulle det medföra 
cirka 35-45 parkeringsplatser för bilar och 90-100 
cykelparkeringsplatser. Detta givet att det byggs mellan 45-60 
lägenheter. Tillräcklig yta för parkering finns för flerbostadshusen vilket 
exemplifieras med 39 p-platser i figur 11. Detta säkerställs indirekt med relevanta regleringar. Planförslaget 
reglerar inte storleken på lägenheterna. Vid en exploatering med större lägenheter kan färre 
parkeringsplatser behövas.  
 

Figur 32: Ösmo station. 

Figur 33: Områden som ingår i ZON 1. 
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P-normen medger reducering av parkeringstalen om mobilitetsåtgärder införs. Maximalt kan P-talet minska 
med 30%, vilket ger ett p-tal på 0,55 per lägenhet. Det skulle motsvara cirka 20-25 parkeringsplatser. Med 
tanke på att planområdet ligger relativt centralt kan vissa mobilitetsåtgärder förefalla rimliga och 
applicerbara men i åtanke bör vara det stora behovet av bil som föreligger i Ösmo och Nynäshamn för 
jobbpendling och liknande. Även kommande etappers exploatering bör beaktas vid nyttjande av reducering. 
Vidare finns det begränsade möjligheter till köp av P-platser i närheten till exploateringen. 

Planområdet omfattas av det kommunala verksamhetsområdet för vatten, avlopp och dagvatten. 
Dagvattenledningar finns idag längs med Maria Barkmans väg och delar av Nyblevägen. Planförslaget 
innebär att VA-nätet behöver förlängs längs med Nyblevägen vilket även möjliggör viss rundmatning. 
Anslutningspunkter planeras i lågpunkter nära korsningen Maria Barkmans väg och Nyblevägen samt vid 
infarten till det östra kvarteret. Vatten och avloppsförsörjningen för planförslaget har inga beroenden av 
andra etapper så som 1b.  
 
Det ekonomiska ansvaret för anslutning till VA-nätet bekostad av VA-kollektivet och exploatören. 
Tillkommande byggnader på fastigheten kan anslutas till befintligt VA- och dagvattensystem i området och 
någon uppdimensionering av VA-nätet krävs inte enligt beräkningar.  
 
Tillkommande dagvatten från kvartersmarken avses fördröjas och renas inom de enskilda fastigheterna på 
kvartersmark samt på allmän platsmark Natur, Park och Gata. Exploateringen kommer innebära att det 
kommunala och lokala dagvattennätet byggs ut med bland annat en dagvattendamm, diken, 
fördröjningsmagasin, trummor så att nödvändiga fördröjningsvolymer och rening kan tillkomma. Detta även 
med hänsyn taget till de markavvattningsföretag (även kallat torrläggningsföretag) som finns i närheten av 
exploateringen och som med avsedda åtgärder inte kommer påverkas negativt.  

Advent tillhandahåller fjärrvärme i Ösmo tätort. Anslutningspunkter finns idag i närheten av Ösmo centrum. 
En uppkoppling till nätet är möjlig givet kapaciteten och närheten till nätet i Ösmo centrum.  

Ellevio är nätägare för EL i området. För exploateringen krävs en viss utbyggnad av anslutningar och 
transformatorstationer för att möjliggöra anslutning till nätet och nödvändig kapacitetshöjning. Planförslaget 
möjliggör för ett E-område så att kapaciteten i nätet kan byggas ut vid ett lämpligt läge givet de tekniska 
förutsättningarna och kraven. Ellevio bär det ekonomiska ansvaret för utbyggnaden men exploatören 
erlägger anslutningsavgift enligt taxa. Ellevio har bekräftat att exploateringen ligger inom ramen för befintlig 
lokal kapacitet givet möjligheten att ordna med tillkommande transformatorstation. 
 
De större luftöverföringsledningarna som går igenom Ösmo centrum och som Vattenfall förfogar över berörs 
inte av planförslaget.   
 
Skanova/ Telia har diverse tele- och fiberledningar i området som omgärdar planförslaget. Uppkoppling till 
nätet i och med exploatering är möjlig. 

Avfall för tillkommande bostäder avses kunna samlas in längs med tillkommande inre kvartersgata. Se 
tidigare avsnitt och figur 30-31. Avfallsbilar kan stanna längs med gatan och hämta avfall vid ett centraliserat 
kärl eller för varje enskilt rad- kedje- eller parhus. Även flerfamiljshuset kan ordna med avfallshantering vid 
infart till området.  
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Backning av tunga fordon kommer inte vara nödvändigt för att lösa avfallshämtning. Viss positionering av 
avfallsfordon kan krävas. En trafiksäker miljö säkerställs då rundkörning möjliggörs. Se figur 11. Centraliserad 
avfallshantering kan innebära anordnandet av ett soprum eller så kallade ”moloker”. Se figur 31. 
Möjligheten att ordna avfallshanteringen enligt de nya kraven på fastighetsnära insamling är säkerställt i 
planen givet bland annat de ytor och svängradier som avsatts och kontrollerats. Exakt lösning avgörs vid 
bygglovsprövning, planförslaget har möjliggjort för flertalet trafiksäkra lösningar och anses lämpligt i frågan.  

För planområdet har en Naturvärdesinventering (2020) och en fördjupad artinventering för groddjur, 
hasselsnok och våtmark (2021) gjorts. Utredningarna visar på låga eller inga naturvärden inom planområdet. 
Se figur 34. Våtmarken som återfinns inom naturmarken har ett visst värde vilket kommer stärkas i och med 
röjning av sly och förädling av naturmarken med gångvägar och dagvattenanläggningar. Se figur 35 för 
befintligsituation. Planförslaget bedöms inte skära av de spridningsvägar som löper genom området bland 
annat genom de släpp som säkerställs med användningen Naturmark. Även trummor för dagvatten 
säkerställer spridningsvägar för groddjur under de barriärskapande vägarna.  

Mindre vattensalamander kan eventuellt nyttja våtmarken som lekområde. Se figur 35. Arten är kända för 
att kunna röra sig relativt långt och huvudsakligt lekområde bedöms finnas söder om planområdet i 
närheten av väg 225. DNA-prov har gjorts i vattnet för våtmarken som indikerar spår av salamandrar vilket 
antyder att det kan röra sig om enstaka individer som besöker området. De positiva DNA-proven kan dock 
även vara ett resultat av att rovdjur fört med sig vattensalamandrar som byte och konsumerat dem i eller 
intill våtmarken. Inga individer har noterats vid inventering och platsbesök och inga andra spår finns på 
platsen som fastställer att våtmarken är ett lekområde för arten. Därmed gör förvaltningen bedömningen att 
åtgärder inte behöver vidtas vid exploatering av området under lekperioden för arten.  
 

Figur 34: Naturvärdesområden, NVI 2020. 
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Området där våtmarken ligger är omgärdad av vandringshinder i form av vägar och villatomter i tre 
riktningar. Genom att skapa ett grönstråk vid korsningen finns fortsatta möjligheter för arten att vistas i 
området. I och med exploateringen ökar vattenvolymen något till våtmarken. Genom att fördjupa 
våtmarken, tillföra vatten och släpper in mera ljus till vattenmiljön genom att glesa den närmaste skogen kan 
man förbättra möjligheterna för groddjur i området. 
 

 
 

Våtmarken kan mycket väl användas som dagvattenmagasin/rening av dagvatten både som den ser ut i dag 
och om man vill öka kapaciteten genom att öka volymen genom en fördjupning/utökning av våtmarken. En 
förutsättning som säkerställs med genomsläpplighetsbestämmelser och diken är att ett reningssteg sker 
innan utsläpp i våtmarken.  
 
Det gjordes inga fynd eller hittades lämpliga livsmiljöer för hasselsnok i utredningsområdet och planen 
bedöms därför inte påverka arten på något sätt. Andra fridlysta arter bedöms inte påverkas i övrigt så som 
blåsippor då berörda områden bevaras inom naturmarken. 

Begreppet ekosystemtjänst definieras som ekosystemens direkta och indirekta bidrag till människors 

välbefinnande. I den byggda miljön kan det handla om ekosystemens förmåga att rena luft och vatten, sänka 

temperaturer, ta hand om dagvatten och erbjuda rekreativa och hälsosamma miljöer.

 
I dag levererar området flera ekosystemtjänster. Grönytorna har till stor del låga naturvärden, är delvis 
svårtillgängliga och saknar höga sociala värden. Planförslaget innebär att viktig natur bevaras och utvecklas 
till att bli mer tillgängliga och möjliggör förstärkning av biologisk mångfald. I och med ianspråktagande och 
hårdgörande av naturmark kommer reglerande ekosystemtjänster försvagas något. Tillkommande 
dagvattenåtgärder och trädgårdar kommer bidra till att denna påverkan ändå bedöms som ringa.  
 
Sammantaget bedöms planläggningen kunna bidra till att ekosystemtjänsterna förstärks genom ny 
medveten placering av bebyggelse med tillhörande gårdar och intilliggande natur- och parkområden. Planen 
avser att bevara redan uppvuxna träd då träden bidrar till flera ekosystemtjänster som skuggning, upptag av 
vatten och partiklar samt stärker den efterfrågade gestaltningen av området som en trädgårdsstad. 

Figur 35: Våtmark vår 2021 och sommar 2024. 
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Möjligheten att fälla träd har inte reglerats med marklov då området saknar sådana naturvärden men det är 
önskvärt att så många stora träd som möjligt bevaras på kvartersmarken. Inom naturmarken avses enbart 
slyröjning och mindre ingrepp göras för att skapa de anläggningar som krävs.  

Detta avsnitt ska läsas i ett sammanhang av det som framgår under rubriken ”Miljökvalitetsnormer, 
Grundvattnets kvalitet, Ytvattnets kvalitet” och ´”Geoteknik, stabilitet och radon”. Planområdet omfattas av 
det kommunala verksamhetsområdet för vatten, avlopp och dagvatten. Inom ett verksamhetsområde för 
dagvatten ansvarar den enskilde fastighetsägaren för sin fastighet och för avvattningen av det dagvatten 
som uppkommer inom fastigheten. Detta innebär att den enskilde fastighetsägaren ansvarar för att det 
dagvatten som inte kan infiltrera i marken på den egna fastigheten avvattnas till den förbindelsepunkt som 
verksamhetsområdets huvudman har anvisat.  
 
Att notera är att rening och fördröjning av dagvatten ofta sker i ett sammanhang där en och samma lösning 
ofta kan både rena och fördröja. 
 
Efter samrådet genomfördes en ny till planförslaget anpassad dagvattenutredning av Bjerking (2024). 
Planförslaget har valt att reglera dagvatten utifrån de lösningar som presenteras i utredningen. Utredningen 
har utgått från aktuella riktlinjer, underlag och regelverk så som kommunens dagvattenpolicy samt de 
regleringarna i nedströmsliggande markavvattningsföretag. Dagvattnet ska i första hand hanteras lokalt och 
helst infiltreras i marken på platsen där nederbörden faller. Om detta inte är möjligt ska vatten samlas upp 
så att flödet utjämnas och fördröjs. Förorenat dagvatten från exempelvis större vägar, större 
bostadsområden, parkeringsplatser och industriområden ska renas innan det rinner vidare till recipient eller 
infiltreras. Föroreningskällorna ska minimeras. Den naturliga vattenbalansen ska i möjligaste mån bevaras. 
De hårdgjorda ytorna minimeras. Dagvattensystemet utformas så att man undviker skadliga uppdämningar 
vid kraftiga regn. Vid ny- eller ombyggnation av parkeringsplatser och vägar ska dagvattenhanteringen 
utformas så att föroreningarna i vattnet avskiljs. 
 
Området avrinner idag via diken, trummor och mark 
till ytvattenrecipienterna Muskan och Älvviken. Se 
figur 36. Genom avrinning till dessa berörs även 
grundvattenförekomsterna Ösmo och Älvby- Berga. 
I framtida situation kommer avledning av dagvatten 
ske till Älvviken då marknivåer justeras, framförallt 
för områdets östra delar. Marken inom området 
utgörs av sandig morän och berg. Det finns inte 
några större avrinningsvägar eller lågpunkter inom 
planområdet som påverkas av avrinning från 
intilliggande områden. Utifrån ovan bedöms inte en 
hydrodynamiks modellering behövas för att 
beskriva skyfallssituationen för Etapp 1a.  
 
Grundvatten har uppmätts 0,2-1,5 meter under 
marknivå vid befintlig våtmark och torrt vid Nyblevägen. Det är dock troligt att grundvattnet är lägre och att 
uppmätta nivåer i våtmarken är ett resultat av att området är instängt då berg under mark förefaller låsa in 
vårmarken så att infiltrering inte sker där eller sker långsamt. Det finns inga påträffade föroreningar i marken 
som bedöms bero av någon förorenade verksamhet. Den befintliga våtmarken inom planområdet ska 
bevaras. Avrinningen till våtmarken och möjligheten för groddjur att ta sig till den bedöms som likvärdig eller 
förbättrad med utgångspunkt i befintlig situation.  
 

Figur 36: Befintlig avrinning och lågpunkter, SCALGO. 
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Inga markavvattningsföretag finns inom området för Etapp 1. Söder om Ösmo centrum finns ”Gryt-Nibble 
torrläggningsföretag”, bildat 1973. Avrinning från planområdet kommer att avledas till 
markavvattnings/torrläggningsföretaget. Nynäshamn kommun ansökte till Mark- och miljödomstolen om 
omprövning av ”Gryt-Nibble torrläggningsföretaget”. I följande dom beslutades att kommunen och 
Trafikverket bör ges möjlighet att släppa dagvatten i markavvattningsföretaget4. Då företaget har begränsad 
kapacitet att ta emot flöden ska erforderliga fördörjningsmagasin anläggas innan anslutning. 
Torrläggningsföretaget är dimensionerat för en specifik avrinning om 1,5 l/s,ha vilket motsvarar en 
högvattenföring på 0,29 m3/s. Det motsvarar ungefär flödet vid ett 5-årsregn.  
 
Avrinningen från planområdet har med avsedda åtgärder gällande fördröjning och rening dimensionerats 
utifrån markavattningsföretags kapacitet och vattendomen. Planförslaget har även anpassat för skyfallsrisker 
avseende 100 års regn.  
 
Lösningar för fördröjning och rening föreslås enligt följande förutsättningar. Se tabell 2 och figur 37: 
 

• 20-årsregn fördröjs till flöde motsvarande ett befintligt 5-årsregn. Det motsvarar en total volym på 
330 m3. 

o Se bestämmelser om fördröjning på allmän platsmark. 
Á Dagvattenåtgärder i from av befintlig våtmark, torrdamm, infiltrationstråk och 

regnväxtbädd föreslås. Med val av åtgärder möjliggörs utöver fördröjning även 
infiltration och reningssteg som är mer långtgående än sedimentering av samtliga 
nya hårdgjorda ytor inom planområdet. 

o Avrinningsvägar säkerställs med genom bestämmelser om höjdsättning inom allmän 
platsmark Natur. 

• Hela fördröjnings- och reningsvolymen om 330 m3 föreslås i anläggningar på allmän platsmark för att 
säkerhetsställa genomförande och funktion över tid. 

• Lösningar på kvartersmark föreslås i form av bland annat infiltration i grönytor, infiltrationstråk, 
skelettjord vilka rekommenderas att dimensioneras för minst 10 mm regn. 

o Nästintill all kvartersmark regleras med hjälp av genomsläpplighetsbestämmelser för att 
säkerställa rening och fördröjning. Detta regleras även genom den utökade marklovsplikten. 

o Regleringen är mer omfattande än vad dagvattenutredningen kräver avseende rening av 
gestaltningsskäl.  

• Möjlig höjdsättning har kontrollerats med lutning från bebyggelse till lägre gröna områden.  
o Detta följer i stora drag den befintliga lutningen i området. Viss schaktning och utfyllnad av 

marken kommer ske bland annat för att säkerställa avrinningsvägar mot recipienten 
Älvviken. 

• Förslagna dagvattenlösningar som utgör nedsänkningar tillåts att svämma över något till 
intilliggande grönytor och därmed inte öka avrinningen vid skyfall till längre belägna områden. 

 

Fördröjnings- och reningsåtgärder 

Område Reducer
ad-area 
(m2) 

Andel 
hårdgjordy
ta (%) 

Erforderlig 
fördröjnings och 
reningsvolym (m3) 

Åtgärder 

A+B+ Parkering. 
Kvartersmark. 

960 11 36 Fördröjning och rening sker via 
genomsläpplighetsbestämmelser på 
kvartersmark, infiltrationstråk på allmän 
platsmark och via utsläpp till 
våtmarken.  

 
4 Dom Omprövning och nedläggning av markavvattningsföretag i Nynäshamn kommun, Mark- och miljödomstolen 

Nacka Tingsrätt, 2012-05-04 Mål nr M 5291–09. 
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C+D+E+F+ 
Parkering. 
Kvartersmark. 

2620 30 98 Fördröjning och rening sker via 
genomsläpplighetsbestämmelser på 
kvartersmark, infiltrationstråk på allmän 
platsmark (diken) och via utsläpp till 
torrdamen och vidare ned mot 
parkmarken. 

G+ Parkering. 
Kvartersmark. 

2860 32 107 Fördröjning och rening sker via 
genomsläpplighetsbestämmelser på 
kvartersmark, infiltrationstråk på 
allmänplatsmark (diken) vidare ned mot 
torrdamen. 

Ny interngata inkl 
parkering. 
Kvartersmark 

1490 17 55 Fördröjning och rening sker via 
genomsläpplighetsbestämmelser på 
kvartersmark och fördröjningsmagasin 
längs med gång- och cykelbanan ned 
mot parkmarken.  

Ny gång- och 
cykelväg. Allmän 
platsmark. 

920 10 34 Fördröjning och rening sker via 
fördröjningsmagasin, regnväxtbäddar 
med mera längs med gång- och 
cykelbanan ned mot parkmarken. 

SUMMA 8740 100 330  
Tabell 2: Fördröjnings- och reningsåtgärder dagvatten. 

Figur 37: Föreslagen dagvattenhantering. 
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Vid ett genomförande av planförslaget kan dagvattenlösningar utformas i ytterligare detalj i relation till 
detaljprojekteringen. Då planförslaget med säkerhet kan säga att nödvändiga dagvattenhanteringsåtgärder 
för fördröjning kan och ska tillkomma givet de regleringar som föreslagits och övriga regleringar som alltid 
implementeras vid bland annat marklov bedöms planförslaget som lämpligt och uppfyller ställda krav.  

Miljökvalitetsnormer (MKN) reglerar krav på miljökvalitet som ska följas när kommuner och myndigheter 
planerar och planlägger. Statliga myndigheter har beslutat om åtgärder för att följa normerna där vissa av 
åtgärderna är direkt riktade till kommunerna. Det finns miljö- och kvalitetsnormer för vatten uppdelat i 
normer för grundvatten och ytvatten. De finns även miljökvalitetsnormer för omgivningsbuller och 
luftföroreningar. 

Detta avsnitt ska läsas i ett sammanhang av det som framgår under rubriken Dagvatten och skyfall samt 
Geoteknik, stabilitet och radon.  
 
Grundvatten klassificeras i kvantitativ och kvalitativ status. De områden som klassificeras är avgränsade 
bland annat efter den mängd vatten som tas ut för dricksvattenförsörjning. De begrepp som används för att 
beskriva grundvatten är ”god kvantitativ status” och ”god kemisk status”. 
 
Grundvattenförekomsten är Älvby-Berga eller Ösmo som har god kvantitativ och god kemisk status enligt 
VISS. Kvalitetskravet är god grundvattenstatus. Vattenskyddsområde för grundvattenförekomsten Älvby-
Berga finns beläget sydväst om planområdet. 
 
Planområdet för Etapp 1a utgörs till stor del av sandig morän med inslag av urberg. I samband med 
dagvattenutredning (2024) har även en geoteknisk utredning utförts (2024). Vid geoteknisk undersökning 
har även grundvattenmätningar utförts. Planområdet visar undersökningen på att marken består av 
varierande lager av silt och sand med underliggande siltmorän från 2,5-3,8 meter under markytan. Inom 
ramen för den miljötekniska markundersökningen har försök till provtagning av grundvatten utförts. 
Testerna visar på att inga föroreningar har spritts till området från närliggande EBH objekt. 
 
Resultaten från mätningarna och provtagningarna visar på att markens beskaffenhet är sådant att infiltration 
och rening av dagvatten ned till grundvatten är god. Dagvatten kommer således kunna infiltreras inom 
området och genom denna process renas så till den grad att när det när grundvattenförekomsten Ösmo eller 
Älvby- Berga har rening skett så att dess kvantitativ och kvalitativ status inte förändras.  
 
Planförslaget bedöms, utifrån perspektivet av rening och krav på att inte försämra recipientens 
(grundvattnets) kvalitet och status, som lämpligt. 

Detta avsnitt ska läsas i ett sammanhang av det som framgår under rubriken Dagvatten och skyfall.  
 
Ytvatten är sjöar och vattendrag. De klassificeras i ekologisk status och kemisk status. Den ekologiska 
statusen utgår från förutsättningarna för växt- och djurliv. Bedömningen omfattar även påverkan på 
vattendragets form, om bottnen har förändrats, marktyp i närmiljön och strukturen på strandzonen. 
Statusen blir sämre om vattenflödet inte är detsamma över tid. Allt detta är yttre påverkan som oftast är 
negativ för växt- och djurliv. Andra faktorer som påverkar är till exempel försurning och utsläpp av 
övergödande ämnen. 
 
Ytvattnets kemiska status bestäms av hur mycket kemiska föroreningar som finns i vattnet eller 
bottensedimentet. De ämnen som ses som föroreningar är ämnen som normalt sett inte hör hemma i våra 
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ytvatten, till exempel tungmetaller, bekämpningsmedel och kemiska föroreningar som används i bland annat 
tillverkningsindustrin. Miljökvalitetsnormen för ytvatten är ”god” eller ”hög ekologisk status” och ”god 
kemisk status”. 
 
Närmaste ytvattenrecipienter utgörs av Muskan och Älvviken. Dagvatten avrinner till dessa recipienter via 
ledningsnät och diken.  
 
Muskan har måttlig ekologisk status. Kvalitetskravet för Muskan är God ekologisk status 2033. Kravet har 
undantag och tidsfrister för kopplat till näringsämnen och växtplankton med anledning av historiska 
föroreningskällor och diffusa källor, såsom enskilda avlopp, urban markanvändning och jordbruk. Muskan 
bedöms ha "God kemisk status". Muskan har kvalitetskravet god kemisk ytvattenstatus med undantag för 
kvicksilver och bromerade difenyleterar.  
 
Vid ett genomförande av planförslaget kommer dagvattenavrinningen från området att förändras. 
Avrinningen från området kommer efter exploateringen ske söderut mot vattenförekomsten Älvviken. 
Således påverkas inte vattenförekomsten Muskan negativt av en exploatering av etapp 1a.  
 
Avrinningen från planområdet kommer efter exploateringen ledas mot ytvattenförekomsten Älvviken.  
Avrinningsområde är 15,42 km2 stort. Älvviken har måttlig ekologisk status på grund av övergödning med 
anledning av kvalitetsfaktorn växtplankton och näringsämnen. Kvalitetskravet är God ekologisk status 2027. 
Kravet har undantag och tidsfrister kopplat till näringsämnen med anledning av diffusa källor, såsom enskilda 
avlopp, urban markanvändning och jordbruk. Älvviken uppnår ej god kemisk status utifrån den 
sammanvägda bedömningen för statusen av alla prioriterade ämnen. Detta orsakas av att gränsvärdena för 
de prioriterade ämnena kvicksilver (Hg) och polybromerade difenyleterar (PBDE) överskrids. Vid beaktning 
av detta bedöms Älvviken ha "God kemisk status". Älvviken har kvalitetskravet god kemisk ytvattenstatus 
med undantag för kvicksilver och bromerade difenyleterar. 
 
Enligt den framtagna trafikutredningen kommer den planerade exploateringen inom Etapp 1a och 1b 
generera en ökning av trafikintensiteten på Nyblevägen och Maria Barkmans väg. Beräkningarna har tagit 
hänsyn till dessa ökningar.  
 
Föroreningsberäkningar har utförts givet befintlig situation och vid exploatering. Dessa kan ses i tabell 3. 
Utförda föroreningsberäkningar visar att föroreningsinnehållet ökar från befintlig situation till planerad då 
naturmark exploateras. Även med föreslagna åtgärder ökar halten och belastningen för vissa ämnen. Vid 
jämförelse med Havs- och vattenmyndighetens (HVMFS) föreskrifter samt genom beräkning av recipientens 
ekologiska kvot bedöms beräknade halter och belastning inte påverka recipientens möjlighet att följa 
uppsatta miljökvalitetsnormer. Beräkningar och bedömningar har gjorts utifrån Länsstyrelsen i Stockholms 
checklista för miljökvalitetsnormer för vatten. Utifrån denna har beräknade halter jämförts med HVMFS och 
deras angivna riktvärden och gränsvärden. Vid dessa jämförelser och bedömningar noteras enbart koppar 
och zink överstiga gränsvärdena. Gränsvärdena för dessa är dock för biotillgängligt värde och inte jämförbart 
med beräkningarna i StormTac. 
 
Det bedöms inte ekonomiskt eller miljömässigt hållbart att utöka dagvattenåtgärder inom planområdet för 
att erhålla föroreningsbelastning i motsvarande nivå som erhålls från naturmark då det innebär större 
anläggningar och mer ingrepp i befintlig naturmark. Ekologiska värden, ekosystemtjänster och biologisk 
mångfald i befintlig natur och jordar är svårt att återskapa och bör bevaras där möjligt. Beräkningarna 
inkluderar inte ytterligare åtgärder utöver genomsläppliga parkeringar inom kvartersmark eller rening av 
gång- och cykelvägar utmed Nyblevägen. Dessutom bedöms vidare avrinning via diken och större 
naturmarksområden vara trög och dagvatten kommer att kunna infiltrera och tas upp av vegetation. 
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Föroreningsberäkningar 

Ämne Enhet Befintlig situation Planerad situation 
utan åtgärder 

Planerad 
situation med 
åtgärder 

Fosfor (P) Kg/år 0,54 1,1 0,74 

Kväve (N) Kg/år 7,8 16 9,8 

Bly (Pb) Kg/år 0,025 0,068 0,027 

Koppar (Cu) Kg/år 0,058 0,18 0,09 

Zink (Zn) Kg/år 0,15 0,52 0,23 

Kadmium (Cd) Kg/år 0,0012 0,0034 0,0017 

Krom (Cr) Kg/år 0,024 0,067 0,032 

Nickel (Ni) Kg/år 0,019 0,043 0,024 

Suspenderad 
substans (SS) 

Kg/år 150 450 160 

Benso(a)pyren 
(BaP) 

Kg/år 0,000075 0,00023 0,00011 

Tabell 3: Föroreningsberäkningar. 

Att notera är att kommunen i nuläget äger relevanta fastigheter där aktuella åtgärder ska implementeras 
och har således stora möjligheter att säkerställa att både rening och fördröjning sker inom aktuella områden 
utöver regleringarna i planförslaget.  
 
Kommunen bedömning är således att tillräcklig rening kommer ske inom allmänna platsmark och 
kvartersmark som en följd av planförslagets exploatering. Planförslaget bedöms således, utifrån perspektivet 
av möjlighet till rening av dagvatten och krav på att inte försämra recipientens (ytvattnets) kvalitet och 
status, som lämpligt. 

Två bullerutredningar har tagits fram på uppdrag av kommunen 2023, 2024. Detta för att utreda 
bullersituationen i området och för att kunna göra bedömningen kring planförslagets lämplighet i relation till 
miljökvalitetsnormer för buller. Bullerutredningen har antagit maximal exploatering för Ösmo givet en full 
etapputbyggnad 2040. Se figur 28 för etapper. Planförslaget har med utgångspunkt i utredningarna delvis 
justerat placeringen av tillkommande bebyggelse inför granskningen.  
 
Beräkningar för ett 
worst-case scenario har 
antagits med trafik från 
samtliga etapper. Om 
övriga etapper, 1b -5, 
inte exploateras eller 
minskas i omfattning 
kommer trafiken inte 
öka till antagna nivåer. 
Om endast etapp 1a 
byggs kommer trafiken 
och så även buller 
minska. 
Fasadljudnivåerna 
minskar mellan 0 och 2 
dB-enheter på trafiksida 
av byggnader. 

Figur 38: Bullerberäkningar. Östra kvarteret. 
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Sammantaget bedöms planförslaget som lämpligt med avseende till buller, ljusstörningar och aktuella 
miljökvalitetsnormer. Detta givet de gedigna underlag som tagits fram för exploateringen.  

Bostäder 

Den högsta beräknade ekvivalenta ljudnivån 
uppgår till 56 dBA och återfinns vid fasad för 
flerbostadshusen i det östra kvarteret. Se figur 38. 
Riktvärdena i ”förordning om trafikbuller vid 
bostadsbyggnader, 2015:216”, med tillägg 
”2017:35”, uppfylls för hela planområdet utan att 
begränsningar krävs. Se figur 39 för 
radhuskvarteren.  
 
Alternativ utformning av flerbostadshus i östra 
delen av etapp 1a har studerats. Denna lösning ger 
en öppen fasad mot gatan och ökar därför 
bullernivåer på baksidan. Dock förändras inte 
bullernivåerna nämnvärt givet denna alternativa 
utformning. Flera typer av utformningar möjliggörs således givet omgivningsbuller.  
 
Befintliga bostäder påverkas inte av buller till följd av planförslaget. 

Uteplatser 

Gemensamma eller privata uteplatser kan anordnas i anslutning 
till aktuella byggnader i de lilafärgade områdena där den 
ekvivalenta ljudnivån beräknas vara lägre än 50 dBA och 70 dBA 
maximal ljudnivå. Se figur 40. 

Idrottsplatsen 

Söder om planområdet finns en idrottsanläggning för framförallt 
fotboll. Denna ligger på ett avstånd om cirka 40 meter från 
föreslagen exploatering av en och tvåbostadhusen. 
Idrottsplatsen som benämns som Ösmo IP har två fotbollsplaner, 
läktare, kanslibyggnad, omklädningsrum, parkering och övriga 
byggnader. Anläggningen har belysning samt ljudanläggning för 
musik och speakerkommentarer. Schemalagda aktiviteter 17.00 
till 21.30 på vardagar och 09.00 till 21.30 på helger, möjlighet 
bokning av anläggning finns från 08.00 till 22.00.  
 
Möjlighet att tända belysningen av allmänheten finns fram till 23.00. Föreningen Ösmo FK bedriver 
verksamheten och har cirka 700 medlemmar. Under trängningar kan upp till 90 barn eller ungdomar vistas 
på planen samtidigt. Matcher förekommer regelbundet från fredag till söndag.  
 
Vanstaskolan använder regelbundet Ösmo IP under dagtid för olika aktiviteter. Dessa inkluderar ibland musik 
eller annan ljudanvändning. 
 
Även då staket finns runt anläggningen är de inte kompletta vilket gör att anläggningen ska anses tillgänglig 
under hela dygnet.  
 
Avståndet till bostäder och den höga användningsfrekvensen gör att viss risk för olägenhet för människors 
hälsa finns. 

Figur 39: Bullerberäkningar. Radhuskvarteren. 

Figur 40: Bullernivåer uteplatser. 
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Samtliga myndigheter förordar att specifika decibel krav ej ska användas. Detta då buller från idrottsplatser 
varierar mycket i intensitet, nivå, typ och varaktighet både mellan dagar och typer av idrott. I stället ska en 
samlad bedömning för hela projektet genomföras där ljud är en fråga. Planförslaget följer Naturvårdsverkets 
riktlinjer och ”Tillsynsvägledning om buller från idrottsplatser” och idrottsplatsen bedöms inte medföra att 
förslaget är olämpligt i frågan.  
 
Bostadsområdets karaktär i nära anslutning till Nyblevägen gör att området ej kan klassas som störningsfritt 
och tystnad är ej antagen. Ur trafikbullerhänseende kommer nya bostäder ha god ljudisolering i fasad och 
uteplatser anläggas på motsatt sida från idrottsanläggning, vilket minskar risk för störning i boendemiljön. 
Anläggningen används ej under nätter och mornar 23-08 vilket minskar risken för störning. 
 
Belysningsarmaturer och högtalaranläggningar kan justeras i läge och teknik för att minska risken för 
störningar. Goda möjligheter finns att anlägga bullerskydd mellan idrottsanläggning och kommande 
bostäder för att ytterligare minska buller om klagomål uppstår. Det är dock inte ett krav för att planförslaget 
ska anses som lämpligt. 
 
Förvaltningens samladebedömning, utifrån utredningsunderlaget, är att exploateringen är lämplig givet 
störningsrisken från idrottsanläggningen och de befintliga förutsättningarna på platsen.  

Transformatorstation 

Mellan kvarter F och G planeras en transformatorstation. Se figur 12. Transformatorstationer kan medföra 
buller som klassas som externt industribuller. Då denna typ an anläggning ofta har ett lågfrekvent buller kan 
det upplevas mer störande och är svårare att eliminera än annat buller.  
 
Planförslaget möjliggör en placering som uppnår bullerkraven utan åtgärder givet föreslagen placering av 
bostäderna. Föreslagen transformatorbyggnad kan kompletteras med till exempel tegelfasad för att minska 
buller till bostäder. Vid bygglov kommer aktuell placering och bullernivåer kontrolleras. 

Inga störande komfort- eller stomljudsvibbrationer bedöms kunna antas för planområdet givet de 
geotekniska förutsättningarna på platsen och föreslagen grundläggningsmetod.  

Nynäshamns kommun präglas av mycket god luftkvalité, se bland annat SBL-analys. Planförslaget medför 
inga tillkommande luftföroreningar och ligger inte inom ett område med befintliga luftföroreningar som 
medför att miljökvalitetsnormerna inte kan uppnås. 

Planförslaget bedöms medföra positiva sociala aspekter för Nynäshamn kommun, stad och närområdet. 
Detta då bostäder tillkommer i kollektivtrafiknära lägen, och då barriärer bryts eftersom områden 
sammanlänkas genom naturmarken och via gång- och cykelbanor. Tryggheten för området generellt bedöms 
även kunna stärkas i och med fler gående och cyklister utmed Nyblevägen och Maria Barkmans väg då 
bostäder byggs. Gatusektion längs med exploateringen kan idag anses ödslig och otrygg under mörka delar 
av dygnet. 

Området har idag inga eller få värden för barn eller allmänheten i övrigt. Detta eftersom planområdet till 
största del består av ogenomtränglig skog och sly som inte uppmuntrar till lek eller vistelse. Genom att 
tillgängligheten till naturmiljön ökar, kommer möjligheterna till vistelse, lek och sociala mötesplatser att öka. 
Detta är bra för folkhälsan för alla åldrar. 
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Planförslaget kan negativt påverka barn i den mån att mer trafik tillkommer i området, vilket kan påverka 
den generella trafiksäkerheten. Denna påverkan bedöms som ringa till följd av de goda gång- och cykelnätet 
i området och då exploateringen medför nya trafiksäkra gång- och cykelvägar.  
 
Dagvattendammar och våtmarker planeras eller finns inom planområdet. Dessa är grunda med låg 
släntlutning och enbart periodvis vattenfyllda. Inga staket eller barriärer planeras. På vissa platser vill de 
närboende att dammarna ska hägnas in med staket, på grund av rädsla för olyckor med barn. Nynäshamn är 
en skärgårdskommun med många sjöar och en lång kuststräcka där förekomsten av vatten utan fysiska 
barriärer är ett viktigt inslag. Om dammarna hägnas in går flera värden förlorade så som värdet av att främja 
och säkerställa den biologiska mångfalden men även rekreativa värden. Vid anläggandet av staket eller 
barriärer ökar även kostnaderna i anläggningsskedet, men framförallt när det kommer till underhållet och 
drift, som försvåras. 
 
Planförslaget kan i och med möjligheten att förädla naturmarken generellt göras mer tilltalande för barn, lek 
och rekreation. Exempelvis kan enklare lekanläggningar anläggas i naturmarken. Detta då planförslaget avses 
medföra att en ny spännande miljö med gröna inslag och varierad funktion. Även parkbänkar och en 
grillplats kan anläggas för att öka tillgängligheten och de övergripande sociala värdena. 

Gällande service finns ett varierat utbud gällande rekreation och sport. Bland annat återfinns Nynäshamns 
badhus, fotbollsplaner, pingisbord, bouleplan med mera mindre än 10 minuters gångväg från planområdet.  
 
Gällande annan service återfinns Ösmo centrum cirka åtta minuters gångväg från planområdet. Där finns 
bland annat apotek, en ICA-butik, snabbmatsställen och bibliotek med mera.  
 
Planförslaget kan utifrån ett serviceperceptiv i och med närheten till centrum anses mycket lämpligt.  

Till granskningen av planförslaget har en riskutredning genomförts (2024). Denna bedömer de risker som har 
identifierats i området och åtgärder för att hantera dessa. Planförslaget har sedan anpassats utifrån detta 
underlag.  
 
Sydost om området ligger bensinstationen ”din-X”. Se figur 17. Hanteringen av brandfarliga varor inom 
bensinstationen samt transporter till och från stationen kan innebära olycksrisker med potentiell påverkan 
på personsäkerheten inom det studerade området. Transporter av brandfarliga varor sker via Nyblevägen till 
bensinmacken. I övrigt omfattas inte Nyblevägen eller några andra vägar som berör exploateringen farlig 
godstransport. Nybelvägen klassas inte som farligt godsled. Den låga olycksfrekvensen samt de relativt 
begränsade skadeområdena innebär en begränsad påverkan på både individrisk och samhällsrisk inom 
planområdet. 
 
Följande restriktioner och åtgärder har vidtagits med utgångspunkt i den risk som föreligger i och med 
transporter av brandfarliga vätskor till bensinmacken ”din-x”. 
 

1. Ny bebyggelse placeras minst 10 meter från Nyblevägens vägkant. 
2. Obebyggda ytor inom 10 meter från Nyblevägens vägkant uppmuntrar inte till stadigvarande 

vistelse. 
a. Observera att balkonger och liknande kan vetta mot Nybelvägen. 

3. Flerfamiljshus inom 25 meter från Nyblevägens vägkant har reglerats så att minst en utrymningsväg 
måste anordnas bort från vägen. 
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a. En- och tvåbostadshus faller inte under samma krav då de inte omfattar liknande höga 
höjder eller mängd individer och är därmed inte lika svårutrymda. Vidare omfattar en- och 
tvåbostadhus skyddade utrymningsvägar mot trädgård och naturmarken givet de uteplatser 
som avses.  

 
Lokala och allmänna gator har planlagts med tillräcklig bredd och svängradier för erforderlig tillgång till 
bostäder vid brand. Brandposter och liknande infrastruktur byggs ut i och med exploateringen.  
 
Planförslaget bedöms som lämpligt gällande risk för människors liv och hälsa givet de åtgärder som vidtagits 
i planläggningen. Detta med utgångspunkt i den riskutredning som genomförts.  
 
Det inte är nödvändigt att genomföra fler eller mer fördjupade analyser av identifierade risker. Detta 
eftersom det finns ett fåtal olycksrisker som behöver beaktas och då vidare hantering främst bör hantera 
potentiella konsekvenser av definierade skadescenarier. 

Ösmo Simhall 

Öster om området ligger dessutom Ösmo simhall där det sker hantering av kemikalier. Riskbidraget från 
olycksrisker förknippade hanteringen av kemikalier inom Ösmo simhall bedöms vara försvinnande lågt inom 
det aktuella området. Se figur 41 för lastintag i skyddat läge. Kemikaliehanteringen behöver inte beaktas 
vidare i den fortsatta planeringen av ny bebyggelse. 

 
   

Figur 41: Varuintag Ösmo simhall. 
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Genomförandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrättsliga, ekonomiska och tekniska 

åtgärder som krävs för att åstadkomma ett samordnat och ändamålsenligt genomförande av detaljplanen. 

Det ska framgå när, hur och på vilket sätt planen ska genomföras. Det ska även kartläggas vem som är 

ansvarig för olika delar av genomförandet och vilka ekonomiska förutsättningar som finns. 

Genomförandebeskrivningen har ingen rättsverkan. Avsikten med beskrivningen är att den ska vara 

vägledande vid genomförandet av detaljplanen. 

Detaljplanen har upprättats genom standardförfarande enligt PBL (2010:900). 
Detaljplanen har följande tidplan: 
 
Samråd  - kvartal 3, 2023 
Granskning  - kvartal 1, 2025 
Antagande  - kvartal 3, 2025 
Laga kraft  - kvartal 3, 2025 
 
Tidplanen förutsätter att inga större synpunkter på detaljplanen inkommer som fördröjer planarbetet.  
När detaljplanen vunnit laga kraft kan ansökan om lov och lantmäteriförrättningar enligt detaljplanen 
prövas. 

Genomförandetiden är 10 år från det datum planen vinner laga kraft.   
 
Genomförandetiden bedöms vara lämplig utifrån behovet att anordna allmän platsmark, ansökan om 
bygglov, ansökan om andra tillstånd, ledningssamordning, byggtid med mera. 
 
Med genomförandetid avses den tid då fastighetsägaren har en garanterad rätt att bygga enligt 
detaljplanen. Under genomförandetiden får detaljplanen inte ändras utan att synnerliga skäl föreligger. Om 
detaljplanen behöver ändras eller upphävas under genomförandetiden har fastighetsägaren rätt till 
ersättning för förlorade rättigheter (exempelvis för förlorad byggrätt). Efter genomförandetidens utgång 
fortsätter detaljplanen att gälla, men den kan då ändras eller upphävas utan att fastighetsägare eller 
rättighetshavare har rätt till ersättning. 

Nynäshamns kommun är huvudman för allmän plats som inom planområdet utgörs av gata, natur och park. 

Det innebär att kommunen ansvarar för utbyggnad, drift och underhåll av allmän plats inom planområdet. 

Kommunen ansvarar även för öppna dagvattenlösningar inom allmän plats.  

Respektive fastighetsägare ansvarar för samtliga åtgärder gällande byggande, drift och underhåll inom 

kvartersmark. Samordning mellan fastighetsägaren och kommunen kommer krävas vid genomförande av 

arbeten på kvartersmark och allmän plats inom detaljplanen. 
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Planområdet ingår i kommunens verksamhetsområde för vatten, spillvatten och dagvatten. Nynäshamns 

kommun är huvudman för allmänna vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar med tillhörande 

anläggningar, och ansvarar för dess utbyggnad, drift och underhåll fram till anvisad förbindelsepunkt, en 

halvmeter utanför fastighetsgräns.  

Respektive fastighetsägare ansvarar för och bekostar utbyggnaden av erforderliga vatten-, spillvatten- och 

dagvattenledningar med tillhörande anläggningar på kvartersmark fram till förbindelsepunkten.  

Ellevio AB är ledningsägare för elnätet och Skanova AB är ledningsägare för fibernätet i området. 

Ledningsägare för fjärrvärmenätet är Adven Nynäshamn AB. 

Fastighetsägare ansvarar för att överenskomma med respektive ledningsägare om anslutning. Respektive 
ledningsägare ansvarar för ledningarnas utbyggnad, drift och underhåll fram till leveranspunkten.  

Kommunen har ingått markanvisningsavtal för en del av kvartersmarken inom detaljplaneområdet med 
Blooc ”exploatören”, se område ett i figur 42. Markanvisningsavtalet innebär en ensamrätt att förhandla 
med kommunen om köp av överenskommen del av Vansta 5:2 för att uppföra bostäder. Avtalet reglerar 
vilka villkor som gäller för köp av markområdet samt kostnadsfördelning mellan parterna under 
planprocessen och översiktligt om genomförandet av detaljplanen. Ett marköverlåtelse- och 
genomförandeavtal avses tecknas med exploatören innan antagande av detaljplanen för att närmare reglera 
marköverlåtelsen och genomförandefrågor, såsom fastighetsbildning, fördelning av kostnader för utbyggnad 
av allmän plats, samordning och ansvarsfördelning m.m. Avtalet reglerar finansiering och utbyggnad av 
allmän plats och allmänna anläggningar som föranleds av aktuell exploatering och är nödvändiga för planens 
genomförande. Teknisk standard i Nynäshamns kommun ligger till grund för kvalitetsnivå på allmän plats. 
Konsekvensen av marköverlåtelse- och genomförandeavtalet blir bland annat att ekonomisk täckning för 
utbyggnad av allmän plats och standard på allmänna anläggningar säkras, samt att samordningsfrågor och 
ansvarsfördelning förtydligas. 
 
Kommunen avser att sälja ytterligare kvartersmark inom detaljplanen, vilket kommer att ske enligt 
kommunens riktlinjer för markanvisningar. Se figur 42 och område två. 
 
Kommunen har gällande markavtal med ledningsägarna, förutom fjärrvärme, som reglerar upplåtelse av 
utrymme och villkor för flytt av ledningar.  

Fastighetsrättsliga frågor berör till exempel avstyckning (bilda ny fastighet), marköverföring genom 
fastighetsreglering och bildandet av gemensamhetsanläggning, ledningsrätt eller servitut med mera. 
Lantmäteriet ansvarar för fastighetsindelningen och officialrättigheter i Sverige. Lantmäteriet genomför, 
efter ansökan, fastighetsrättsliga åtgärder genom lantmäteriförrättning. 

Berörd fastighet är Vansta 5:2, som i sin helhet ägs av Nynäshamns kommun.  

Inom detaljplanen avses kvartersmarken, utom E-området, att avstyckas och bilda nya bostadsfastigheter. 
De två västra kvarteren med nummer ett i figuren nedan, sammanlänkade med en gata, avses att avstyckas 
för att bilda en fastighet med radhus. Det östra kvarteret är planerat för flerbostadshus alternativt radhus 
och avses bilda en egen fastighet genom avstyckning. Detaljplanen hindrar inte att kvarteren i framtiden 
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avstyckas till fler fastigheter och att gemensamhetsanläggningar inrättas för exempelvis kvartersgata, 
gemensamma ledningar och parkeringar. E-område kan avstyckas till egen fastighet och är avsedd att 
inrymma en transformatorstation som tryggar el-kapaciteten i området.  
 
Allmän plats kommer även fortsättningsvis tillhöra Vansta 5:2. 
 

 
 

Fastighetsrättsliga åtgärder 

Fastighet Ägare Område Åtgärd 

Vansta 5:2 Kommunen 1 
Markområdet som är avsett för bostadsbebyggelse avstyckas till 
egen fastighet. 

Vansta 5:2 Kommunen 2 
Markområde som är avsett för bostadsbebyggelse avstyckas till 
egen fastighet. 

Vansta 5:1 Kommunen 3 
Servitut för dagvattenledning upprättas i område 1 till förmån 
för område 4. 

Vansta 5:2 Kommunen 4 
Allmän plats ska ligga kvar i befintlig fastighet. 

Vansta 5:2 Kommunen E 
Kvartersmark för tekniska anläggningar, transformatorstation, 
avstyckas till egen fastighet. 

Tabell 4: Fastighetsrättsliga åtgärder. Se även figur 41. 

En gemensamhetsanläggning är en anläggning som är gemensam för flera fastigheter, exempelvis vägar eller 
vatten- och avloppsledningar. I gemensamhetsanläggningen ingår flera fastigheter och de bekostar både 

Figur 42: Fastighetskonsekvenskarta med fastighetsbildningsåtgärder. 
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anläggandet och driften enligt andelstal som fastställs av lantmäterimyndigheten. Inga 
gemensamhetsanläggningar finns inom planområdet. Ingen ny gemensamhetsanläggning bedöms behöva 
tillkomma men detaljplanen innebär inget hinder för att i framtiden upprätta gemensamhetsanläggningar 
om behov skulle uppstå. 
 
Servitut och ledningsrätt är exempel på rättigheter att använda en annans fastighet för ett specifikt ändamål.  
Inga befintliga servitut eller ledningsrätter finns inom planområdet. Ett nytt servitut upprättas för den 
dagvattenledning som behöver passera i kvartersmark mellan Natur och Park, se område tre i figur 42. 
Allmänna ledningar kommer att förläggas inom allmän plats. Inga ledningsrätter bedöms därmed behöva 
tillkomma.  

Kommunen ansvarar för att ansöka om och bekosta de förrättningsåtgärder som krävs för detaljplanens 
genomförande. Kommunen ansöker i egenskap av markägare om fastighetsbildning inom planområdet. 
När planförslaget har vunnit laga kraft kan lantmäterimyndigheten fatta beslut om fastighetsrättsliga 
åtgärder inom planområdet.  

Genom att kommunen säljer mark för ny bostadsbebyggelse inom planområdet kommer det att generera 
intäkter till kommunen. Projektets intäkter beräknas täcka de kostnader som belastar projektet för 
planläggning, projektledning och genomförande. Genomförandet av allmän plats inklusive projektering och 
byggledning finansieras av exploateringsbidrag som erläggs i samband med markförsäljning inom 
planområdet. 
 
Den exploatör som förvärvar kvartersmarken bekostar all utbyggnad inom den egna kvartersmarken. 

Hållbarhetsaspekter vid utformning av allmän plats 

Nynäshamns kommun ska genom planens genomförande bidra till en trygg och trivsam boendemiljö som 
stärker den sociala hållbarheten. Detta innebär att en gångväg inom naturområden ska anläggas och 
utformas för att tillgängliggöra natur och fornlämningen samt skapa gena gångvägar inom planområdet. 
Gångvägen ska ej dras genom fornlämningsområdet. Dagvattenlösningar, som svackdiken och 
dagvattendammar, ska inte bara fungera tekniskt utan också bidra till biologisk mångfald genom gröna 
lösningar och växtlighet som attraherar djurliv. Kommunen ska säkerställa att all infrastruktur byggs med 
hänsyn till miljömässig hållbarhet, inklusive materialval för gångvägar och planteringsytor, samt 
energieffektiv belysning. Dagvattenlösningar ska anpassas för att minska klimatpåverkan och hantera 
framtida extrema väderhändelser. 

Konst på allmän plats 

Kommunens riktlinjer för konstnärlig utsmyckning klargör att 1% av anläggningskostnaderna för allmän plats 
eller byggnadskostnaden för offentliga byggnader ska avsättas för konstnärlig utsmyckning. Kostnaden 
ersätts av exploatören och säkras genom markanvisningsavtal samt köp- och genomförandeavtal mellan 
kommunen och exploatören. I samråd med samhällsbyggnadsförvaltningen samt arkitekten beslutar 
ansvarig nämnd eller dess delegat beträffande den slutliga konstnärliga utsmyckningen. Kontrakt tecknas av 
ansvarig nämnd. Ansvarig nämnd övervakar att utsmyckningen blir utförd och färdigställd på avsett sätt 
inom fastställd kostnadsram. 
 
Den offentliga konsten syftar till att berika och förbättra kommunens offentliga miljö, skapa attraktivitet, 
skapa välbefinnande hos medborgarna samt gynna jämlikhet och mångfald. Konstverket kan komma att 
uppföras inom planområdet eller i dess närområde i samverkan med andra exploateringsprojekt. 
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Planförslaget innebär att kommunen är huvudman för allmän plats. Området är redan sedan tidigare allmän 
plats och kommunen har därmed sedan tidigare kostnader för drift. Planförslaget innebär dock att 
skötselintensiva ytor ökar något och därmed drift- och underhållskostnaderna genom tillkomsten av följande 
anläggningar: 

• Andel GATA kommer att öka något med en breddad gång- och cykelväg samt ny infart till området.  

• I NATUR planeras en gångväg att anläggas, samt ett svackdike och en torrdamm för dagvatten. 
Gångvägen planeras inte underhållas vintertid eller belysas. Detaljplanen hindrar inte att belysning 
monteras senare, men bedöms initialt inte lämpligt eller nödvändigt. Mörkret nattetid är gynnsamt 
för djurlivet samt är mindre störande för bostäderna som har sina tomter nära gångvägen. 

• Gallring och röjning inom NATUR-området kommer att behövas som en återkommande åtgärd för 
att upprätthålla tillgänglighet till naturen och fornlämningen, skapa trivsel och trygghet som indirekt 
gynnar folkhälsa och sociala värden, samt ökar de ekologiska värdena. 

• Området PARK planeras en planteringsyta anläggas för infiltration och rening av dagvatten samt som 
en välkomnande entré till Ösmo. 
 

Anläggandet av ovanstående anläggningar innebär investeringskostnader för kommunen vilket bekostas av 
exploateringsprojektet. 
 
Kostnader för utbyggnad av VA-ledningsnät, finansieras genom uttag av anslutningsavgifter. Kostnader för 
drift- och underhåll av VA-ledningsnätet tillfaller VA-kollektivet. 

Förrättningskostnader uppstår i samband med en lantmäteri- eller anläggningsförrättning. 
Förrättningskostnaderna beror på tidsåtgången och gällande förrättningstaxa. Fördelning av 
förrättningskostnader som krävs för kvartersmark avtalas med exploatören medan kommunen ansvar för de 
förrättningskostnader som krävs för allmän plats. 

Planläggningen bekostas i ett första led genom kommunens samhällsbyggnadsförvaltning på uppdrag av 
kommunstyrelsen, men kommer att föras vidare på de exploatörer som förvärvar kvartersmarken. 
Plankostnaderna påförs exploatörerna som en förutsättning i markanvisningsavtal och köp- och 
genomförandeavtal. Planavgiften anses därmed erlagd. 

Utbyggnad och drift av teknisk försörjning (VA, el, fjärrvärme och fiber) finansieras av anslutnings- och 
brukaravgifter. Vid upprättande av ny förbindelsepunkt/anslutning ska en anslutningsavgift betalas till 
ledningsägaren enligt det avtal som upprättas mellan parterna. För uppgift om kostnad för anslutning till 
respektive ledningsnät kontaktas ledningsägarna. Flytt av ledningar bedöms inte vara aktuell. Om 
ledningsflytt ändå blir aktuell bekostas som huvudregel av ledningsägare eller byggaktör om det rör sig om 
flytt inom blivande kvartersmark. I vissa fall, inom kommunens mark, reglerar markavtal mellan kommunen 
och ledningsägare hur kostnader för ledningsflytt fördelas. 

Planförslaget medför behov av breddning av befintlig gång- och cykelbana samt nya infarter mot Nyblevägen 
och Maria Barkmans väg för att ansluta de nya kvarteren och den planerade kvartersgatan. En ny gångväg 
inom NATUR kommer kopplas samman med befintlig infrastruktur. 
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Planområdet ingår i verksamhetsområdet för VA och kommer anslutas till det kommunala vatten- och 
avloppsnätet. VA kan anslutas mot Nyblevägen eller Maria Barkmans väg och spill faller åt sydväst. 
Anslutningspunkt placeras en halvmeter utanför fastighetsgräns.  

Dagvattenhanteringen ska följa kommunens dagvattenpolicy som förespråkar lokalt omhändertagande av 
dagvatten. Diken och dagvattendamm kommer att ta omhand dagvatten från allmän plats. För att säkerställa 
detaljplanens genomförbarhet och självständighet från intilliggande område som planläggs österut, behöver 
dagvatten och skyfall rinna åt sydväst. Den största delen av området rinner naturligt åt sydväst men den 
nordöstra delen rinner naturligt åt nordost, vilket inte är önskvärt. För att få avrinning åt sydväst från hela 
planområdet, ska marknivåer justeras i nordöst inom Natur samt höjdsättningen av kvartersmarken i öst ska 
utföras så att avrinning västerut säkerställs. Principerna för höjdsättning av området säkerställs genom 
höjdangivelser i plankartan. Ett dike söder om fornminnesområdet säkerställer att vattenflödena från de 
östra delarna leds fram till torrdammen. Kvartersmarkens dagvatten omhändertas genom infiltration i 
kvartersmarken och bortledning via ledning i gata samt via dagvattendike inom naturmark. Kvartersmarken 
ska höjdsättas så att dessa förutsättningar kan uppfyllas.  

Ellevio AB har ledningar i gång- och cykelbanan längs Nyblevägen. En ny transformatorstation behöver 
upprättas inom E-området för att försörja det nya området.  
 
Skanova AB har fiberledningar i gång- och cykelbana längs Nyblevägen, samt i parkområdet öster om 
planområdet.  

Fjärrvärme finns ett hundratal meter österut från planområdet och kan dras fram i Nyblevägen, om 

exploatörerna tecknar avtal med Adven Nynäshamn AB som är huvudman. Eventuell ny anslutningspunkt 

ska samrådas med Adven och samordning ska ske med övriga ledningsåtgärder för genomförandet.  

I den miljötekniska undersökningen hittades reaktivt sulfidberg i den västra delen av planområdet. Det 

ankommer på exploatören att säkerställa provtagning och godkänd hantering av sulfidberg i det fall 

sprängning blir aktuellt. Kompletterande provtagning rekommenderas dels för bedömning om sprängt berg 

kan återanvändas inom projektet, dels för att ge underlag för masshantering av överskottsmassor. Om 

sprängning blir aktuell i andra delar av området ska även dessa provtas för eventuellt innehåll av sulfid.  

 

I markmiljöundersökning hittades förhöjda halter av kobolt väster om Marka Barkmans väg. Om dessa 

massor schaktas bort ska de i första hand återanvändas, i andra hand omhändertas i enlighet med gällande 

lagar och regler. 

Vid borttransport och deponering av massor med ämnen i halter över KM kan dock massorna komma att 

behöva hanteras som förorenade. Om massor med påvisade halter av ämnen över MRR/KM önskas 

återanvändas utanför arbetsområdet ska en anmälan inlämnas till miljöförvaltningen i kommunen. 
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Naturvårdsverkets allmänna råd gällande byggbuller och dammhantering ska tillämpas för att minska 
störningarna under byggtiden. Större störningar ska kommuniceras med närboende. Byggbelysning ska riktas 
så att den inte besvärar boende eller orsakar bländning för trafik. 
 
Grundläggning kan ske med platta på berg eller påfyllnad av packat bergkross på berg. Pålning kan bli 
aktuellt med djupare jorddjup. Marken bedöms inte sättningsbenägen och vibrationer bedöms inte påverka 
stabiliteten inom området. 

Området ska hållas inhägnat under byggtiden för att förhindra att obehöriga tar sig in på byggarbetsplatsen 
och riskerar att skadas. 

Tyngre maskiner så som grävmaskiner och lastbilar kommer användas för att exploatera området och 
anlägga exempelvis diken och gångstråk. De ska inte passera gränsen för den utmätta fornlämningen vid 
något tillfälle. Ingen grävning, schaktning, fyllnad, dumpning av massor, uppställning av maskiner, fordon 
eller arbetsmaterial kommer tillåtas inom området för fornlämningen. Detta ska säkras i avtal mellan 
kommunen och exploatör samt mellan kommunen och entreprenör som genomför arbeten inom 
Naturområdet. 
 
Vid påträffande av fornminne ska arbetet avbrytas och fornlämningen undersökas i enlighet med 
kulturmiljölagen (KML 2 kap.).  
 
Om ytterligare arkeologiska undersökningar krävs till följd av anläggandet av allmän plats eller kvartersmark 
bekostar aktuell fastighetsägare dessa. 
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Detaljplanen har upprättats av Nynäshamns kommuns samhällsbyggnadsförvaltning under medverkan av 

en arbetsgrupp med representanter från olika kommunala förvaltningar. 

Samhällsbyggnadsförvaltningen 

Upprättad 2024-12-09 
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