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Inledning

Detta start-PM behandlar férandringsomradena
i Bullando, Fagerdala, Alvsala och Bjorkvik.
Det har tagits fram av samhéllsbyggnadskon-
toret pa Varmdo kommun.

Arbetet leds av Varmdo kommuns plan- och
exploateringsenhet som arbetar pa uppdrag av
samhaéllsplaneringsnamnden.

Bakgrund

Enligt kommunens dversiktsplan for 2012-
2030 ar omréadet Bullandd, Fagerdala, Alvsala
och Bjorkvik ett sa kallat prioriterat forand-
ringsomrade (PFO-omrade) som ska planlag-
gas for att mojliggora boende aret runt. Det in-
nebér bland annat att det kommunala va-néatet
ska byggas ut i omradet och att storre byggrat-
ter ska mojliggoras.

Syfte

Forarbetet syftar till att klarlagga planerings-
forutsattningarna infor den planldggning som
enligt gallande 6versiktsplan ska paborjas i
omradet. Jamfort med Gvriga prioriterade for-
andringsomraden skiljer sig detta omrade pa ett
par punkter. Omradet har en mycket lagre per-
manentningsgrad an 6vriga omraden och det
ligger annu perifert i kommunen, langt fran
kommersiell och offentlig service. | delar av
omradet ar byggratterna relativt stora. | andra

delar har de ursprungliga byggratterna begran-
sats genom ett tillagg till planbestdmmelserna.
Syftet med forstudien ar darfor ocksa att klar-
lagga om endast delar av omradet behéver
planlaggas pa traditionellt vis. Forstudien ska
slutligen innehalla forslag pa etappindelning av
kommande planarbete och lasas som ett start-
PM.

Tidsplan

Utifran forarbetets riktlinjer kan detaljplanear-
betet for forsta etappen inom utredningsomra-
det pabadrjas under 2015. Omradet foreslas de-
las in i fyra etapper, inom vilka flera planarbe-
ten kan paga samtidigt.

Utbyggnaden av kommunala VA-ledningar kan
komma att paborjas under 2016.

Ekonomi

Forarbetet finansieras av kommunen. Planarbe-
tet bekostas i form av planavgifter i samband
med bygglov nér planerna vunnit laga kraft.
Forarbetet beddms kunna minska de ekono-
miska insatserna i fortsdttningen genom att ta
fram riktlinjer och underlatta planarbetet. Detta
innebdr i sin tur lagre kostnader for enskilda i
omradet och medborgare i kommunen.



Planeringsforutsattningar

Lage och avgransning

Omradet upptar ca 70 hektar och omfattar
drygt 850 fastigheter i Bulland®, Fagerdala,
Alvsala och Bjorkvik. Omradet ligger pa den
syddstra delen av Varmdolandet, ca 10 kilome-
ter 6ster om Hemmesta.

Kommunala beslut

2011-12-14 § 303

Oversiktsplan 2012-2030 antas av Kommun-
fullmaktige. Det aktuella omradet utpekas i
denna som ett prioriterat forandringsomrade, se
vidare under rubriken Oversiktsplan

2013-04-16 8 35

Samhallsplaneringsnamnden beslutar att pa-
borja forarbete for prioriterade forandringsom-
raden i Bullando, Alvsala samt Fagerdala.

Planforhallanden

Oversiktsplan

| 6versiktsplanen 2012-2030 utpekas omradet
Bullandd, Fagerdala, Alvsala och Bjorkvik
som prioriterat forandringsomrade. | foljande
textavsnitt hénvisas till Oversiktsplanen, som
har forkortas till OP.

OP pekar ut prioriterade forandringsomraden
fram till 2015 och prioriterade for&ndringsom-

raden fram till 2025. Bullando, Fagerdala, Alv-
sala och Bjorkvik ingar i prioriterade forand-
ringsomraden fram till 2025.

Nagra av éversiktsplanens allméanna rekom-
mendationer for PFO-omraden:

- Fortatning genom avstyckning ska
undvikas och karaktaren i omradet ska
bibehallas.

- Hansyn ska tas till strandskydd och
kénslig natur.

- Végar och naturomraden ska forvaltas
med enskilt huvudmannaskap.

- Dagvatten ska utredas.

- Utbyggnad av vatten och spillvatten
ska vara genomford innan uttkade
byggratter medges.

Overgripande rekommendationer for vigar och
trafik i PFO-omraden:

- Det lokala vagnatet ska utvecklas i takt
med att trafiken okar.

- Kollektivt resande ska underléttas ge-
nom hallplatser, infartsparkeringar och
cykeluppstéllning samt utbyggnad av
gang- och cykelvégar.

- Uppsamlingsvégar kan behdvas som
medger mote for tva bilar + gaende.

Riksintressen
Hela Varmdo skargard ar av riksintresse for
friluftsliv och naturvard och ska i forsta hand

bevaras och utvecklas i linje med dessa intres-

sen. Enstaka fritidshus med permanentstandard
far tillkomma genom komplettering av befint-

lig fritidsbebyggelse.

| vrigt omfattas utredningsomradet inte av na-
got riksintresse.

Strandskydd

Varmdos strander ar inom stora omraden hart
exploaterade. Det finns darfor ett kommunalt
ansvar att varna om strander och strandomra-
den.

Inom utredningsomradet galler generellt
strandskydd om 100 meter savél pa land som i
vatten, fran strandlinjen matt. Inom omraden
som omfattas av detaljplan faststalld innan ar
1975 géller strandskydd inom allmén plats
(parkmark och végar). For narvarande utreder
lansstyrelsen mojligheten att utoka det gene-
rella strandskyddet till 300 meter. Se karta sid
15.

Detaljplaner

Majoriteten av planerna som ar géllande i om-
radet medger byggratt for en huvudbyggnad
om 60 kvm och en komplementbyggnad om 40
kvm. Sodra Bjorkvik avviker dock med en
byggrétt om 150 kvm. Inom utredningsomradet
finns foljande detaljplaner:



Byggnadsplaner:

Bp116 (1952) Alvsala Ostra 3:1

Bp132 (1957) Alvsala Vastra 4:1, Alvsala 1:2,
Bp133 (1957) Alvsala Ostra 6:1,

Bpl44 (1959) Bjorkvik 1:1,

Bp177 (1964) Alvsala 1:2,

Bp178 (1964) Alvsala 1:1,

Bp297 (1974) Bullandd 1:10, 1:13, 1:14,
Bp310 (1976) Bulland6 1:10, 1:13, 1:14,
Bp313 (1978) Bullandt 1:16.

Detaljplaner:

Dp41 (1995) Bullandd 1:16,

Dp56 (1997) Alvsala 1:3,

Dp57 (1998) Bullandd 1:16,

Dp59 (1998) Ostra Alvsala 3:35,
Dp72 (1999) Vastra Alvsala 4:50,
Dp94 (2001) Bjorkvik 1:109,
Dp95 (2002) Alvsala 1:131,
Dp105 (2001) Véstra Alvsala 4:13
Dp138 (2005) Ostra Alvsala gard,
Dp192 (2011) Bulland6 1:10, 1:13, 1:14.
Se karta sid 16.

Under senare ar har nagra fastigheter genom
s.k. frimarksplaner givits storre byggratter,
dock inte storre &n 150 kvm for huvudbyggnad.
Byggrdatten for komplementbyggnaden varierar
i olika planer.

Planbestdmmelserna i flera av planerna andra-
des under 1987, for att motverka permanent
bosattning. Det ansags svart att till en rimlig
kostnad forse omradena med kommunalt vatten

och avlopp. Byggnadsplaner som omfattas av
detta beslut &r bp116, bp132, bp 133, bp144,
och bp178. Som en Gvergangsbestammelse fick
de som var permanent bosatta enligt 1987 ars
mantalslangd en tillbyggnadsratt upp till 150
kvm pa huvudbyggnaden. | beslutet finns en
overgangsbestammelse for befintliga byggna-
der stérre an 60 kvm som sager att byggnadens
storlek far bibehallas vid ombyggnation eller
annan andring.

2014 ars andrade regler i plan- och bygglagen
gor det mojligt att uppfora komplementhus om
25 kvm utan krav pa bygglov, s.k. Attefallshus.

Férordnande enl 113 § byggnadslagen
Inom stora delar av omradet galler beslut om
forordnande enligt 113 8§ byggnadslagen
(1947:385). Forordnandet innebéar att markéga-
ren utan ersattning ska avsta eller upplata mark
som i planen upptagits som vég eller annan all-
man plats i detaljplanen.

Dessa forordnanden paverkar mojligheten att ta
marken i ansprak for annan markanvandning.
Detta galler till exempel om marken behdvs for
tekniska anlaggningar i samband med utbygg-
nad av det kommunalt vatten och avlopp. For
att mojliggora uppforande av till exempel
pumpstationer behover férordnandet upphéavas.

Markagoforhallanden

Kartan pa sida 17 redovisar markagoforhallan-
det av de omraden som utgér véagar och park-
mark i befintliga planer.

Bebyggelse och fastigheter

I hela det omrade som idag ar planlagt har ut-
byggnaden i stort sett skett i enlighet med gal-
lande planbestdammelser. Vissa undantag finns,
exempelvis fastighetsgranser och vagomraden,
vilket skapar ett behov av uppdaterade detalj-
planer.

Fastighetsstorlekarna & som minst 500 kvm
(Bulland®) och som stérst 7500 kvm (Fager-
dala), i nagra enstaka fall 10 000 kvm. Den
vanligaste tomtstorleken &r mellan 2000 och
3000 kvm. Se karta over fastighetsstorlekar pa
sida 22.

Topografi och forhistoria

Omradet karaktariseras av det typiska skar-
gardslandskapet med storre sprickbildningar
som bildar de storre fjardarna. Dessa genom-
korsas av mindre sprickbildningar déar storre
delen av odlingsmarken aterfinns. Vartefter
landhdjningen fortskred blottlades dalsankor
innehéllande de mer lattbrukade postglaciala
lerorna och utgjorde forutsattningar for en mer
fastboende befolkning. Detta skedde relativt
sent i den yttre delen av Varmdo skéargard var-



for det finns inga eller fa lamningar fran forhi-
storisk tid. Enligt fornminnesinventeringen
finns inga kanda fornlamningar inom omradet.

Bebyggelseutveckling

Omradet borjade troligen befolkas under sen
medeltid. Gardarna Bullandd, Alvsala och Fa-
gerdala har historiska beldagg fran tidigt 1500-
tal och Bjorkvik fran atminstone 1600-tal.
Ostra och Vastra Alvsala samt Bullandé har for
skargarden typiska lagen vid skyddade vikar
eller fladar. Gardarnas akermark forlades till de
lattbrukade sprickdalarna i norddstlig riktning
och bildar langsmala flickiga akrar.

Fran omkring 1930 och framat styckas gardar-
nas marker upp for fritidsboende, vilket foljer
utvecklingen for sa manga andra av skargar-
dens sma gardar. Fran 1920-talet och framst
30-talet fick den breda massan mojlighet att
skaffa sig en stuga i skdrgarden och sportstu-
gan gjorde sitt intag. De tidigaste styckning-
arna i omradet gjordes i Fagerdala pa 1930-ta-
let och de senaste stora omradena som stycka-
des var Bullando pa sent 1970-tal.

Landskapsanalys

Vardefulla kulturmiljoer och landskapselement
ar redovisade i en karta pa sid 18.

Naturférhallanden

Landskapsformer och berggrund i Varmdo ar
ovanlig i ett globalt perspektiv och skapar for-
utséttningar for en varierande miljo bade under
och ovan ytan. Det finns hallmarkstallskogar,
barrskog, 16vskog, 6ppen mark, strander, klip-
por och varmarker. | kulturmiljoerna finns
manga stora ekar och andra adellovtrad. Tréad-
gardarna, som ofta har naturtomtskaraktar,
knyter samman naturmarken i landskapet och
bidrar till kontinuiteten, naturvardena och den
biologiska mangfalden.

For att bibehalla naturvarden ar det viktigt att
bevara naturomraden med &ldre skogar, variat-
ionen i och mellan biotoper, gronstrak mellan
naturomradena samt brynzonerna med ekar och
stora lovtrad. Alléer och dkerholmar ar skyd-
dade enligt det generella biotopskyddet och far
inte forstoras. Det finns fladdermdss i omradet
och alla fladdermusarter &r fridlysta i Sverige.

For att gynna de marina miljoerna &r det viktigt
att bevara mjukbottnar, grynnor och skér och
vara mycket restriktiv med muddring. Innan at-
garder tillats ar det viktigt att kartlagga de ma-
rina vardena.

Gronstruktur och natur har ocksa viktiga funkt-
ioner for till exempel dagvattenhantering, luft-
rening, éversvamningsreglering och koldioxid-
upptag. Dessa funktioner maste beaktas i pla-
neringen.

Kulturmiljéer

I landskapsanalysen ingar en beskrivning och
analys av kulturhistoriska varden inom respek-
tive delomrade. De vardefulla kulturmiljéerna
aterfinns framst kring de ursprungliga gardarna
som alla har héga kulturhistoriska vérden (Se
bilaga) Byggnadsmiljoerna ger viktig informat-
ion om gardarnas aldsta historia och har darfor
stora samhéllshistoriska varden. Miljéernas
skonhet och rekreativa varden ar ocksa en till-
gang for hela bebyggelseomradet. Det ar inte
bara byggnader utan ocksa det kulturpaverkade
landskapet som utgor det kulturhistoriska vér-
det, s som den Gppna fore detta odlingsmar-
ken, alléer, ursprungliga végstrackningar och
grova gamla lévtréad.

| det fortsatta planarbetet &r det viktigt att ta
hansyn till den landskapsbild som det langa
brukandet av marken har skapat. Detta kan ex-
empelvis innebdra att kompletterande bebyg-
gelse i och omkring dessa miljoer ska anpassas
samt att i hela omradet undvika stora markfor-
andringar. Planarbetet forutsatter d&ven en nar-
mare bebyggelseinventering som grund for
skyddandet av kulturhistoriska vérden

Rekreation

Rekreativa varden utgors till stor del av till-
gangen till strandomraden och att det ar mojligt
att na dessa via sammanhéngande naturstrak
och ett finmaskigt vag- och stignat. Mojlighet
till idrottsutévande erbjuds bland annat med ett
antal fotbolls- och tennisplaner.



Djurhallningen &r ett spannande inslag i mil-
jon, samtidigt som storre hagomraden aven kan
ses som barriérer pga stdngsel. Ridstigar/hast-
vagar ar inte kartlagda inom omradet, men bor
i det fortsatta planarbetet inventeras och vid
behov utvecklas.

Gemensamma lekplatser far anses vara en
bristvara och behéver kompletteras.

Den fria rorligheten 1angs stranderna ar viktig
att sla vakt om i den framtida utvecklingen av
omradet.

Bullandévégen utgdr en barriédr pga hog trafik-
belastning och otrygga passager. Har behdvs
ocksa en gang- och cykelvag enligt kommu-
nens cykelplan.

Dagvattenhantering

Gronytor och vatmarker kan i viss man rena
fororeningar som forekommer i dagvattnet fran
luft och vagomrade. Genom att leda mindre
smutsigt dagvatten i diken och till naturmark i
naturliga svackor, vatmarker och sumpskogar
kan dagvattnet ofta hanteras med “naturlig” re-
ning. Aven jordarten som finns pa platsen har
stor betydelse for dagvattenhanteringen. Be-
laggning av férorening sker i genomsléppliga
jordar i 6versta jordlagret. Mikroorganismer
kan dér bryta ner t ex oljerester. Berg och lera
har ett tatskikt som forsvarar eller forhindrar
infiltration och stor del avrinner ovan mark.
Vaxtlighet sa som gras, buskar och trad har

darfor en storre betydelse pa sadan mark. Om
avrinningsvattnet kulverteras eller om marken
ar hardgjord, fors dagvattnet orenat mot havet.
Det kan da finnas behov av ytterligare rening
innan det nar recipient.

Breddning ska ske pa sadant satt att risk for ut-
sl&pp till havet minimeras. Enligt vattendirekti-
vet far ej vattenkvalitén forsamras. Darfor ska
planen inte paverka ytvattenavrinningen till re-
cipient negativt.

Sarskilda regler for dagvattenhantering i ma-
rina kravs. Vatten fran batbottentvatt, batupp-
stallningsplats mm behdver hanteras.

En dversiktlig 6versvamningskartering har
gjorts inom ramen for férarbetet. Utredningen,
som illustrerar de ytor som hotas av 6versvam-
ning vid s.k. 10- ars och 100-ars-regn utan han-
syn tagen till infiltration och avdunstning.
Kartorna pa sid 19-20 illustrerar detta.

Huvudmannaskap

Inom hela utredningsomradet rader enskilt hu-
vudmannaskap, dvs vagomraden och 6vrig all-
maén platsmark forvaltas av samfallighets- eller
vagforening. Det innebdr att det ar fastighetsa-
garna inom omradet som ansvarar for drift och
underhall av allmén plats.

Trafik

Bullandovégen saknar, liksom gatorna i narlig-
gande omraden gang- och cykelbanor.

I takt med att befolkningen i omradet 6kar
kommer ocksa behovet av att pa ett trafiksakert
sétt rora sig parallellt med Bullanddvégen att
oka. Att till fots eller med cykel pa ett sakert
satt kunna rora sig i omradet och ta sig till och
fran hallplatser maste ges béttre forutsatt-
ningar. Véagen &r inte anpassad for busstrafik,
vilket i kombination med oskyddade trafikanter
pa vagbanan skapar osdkerhet och innebar tra-
fiksékerhetsrisker. Breddning av vagen bor ske
mellan héllplatserna Bjorksalavagen och Bul-
landd. Detta vagsnitt ar drygt 700 meter langt
och under sommartid &r gang och cykeltrafik
vanligt forekommande. Det bor utredas vidare
om végen i ett andra skede kan breddas och om
gang- och cykelbana da kan forlaggas langs
vagens norra sida och anslutas till Daldngsva-
gen, som loper parallellt med Bullandévagen,
och sedan vidare mot Fagerdalavagen. Ter-
rangen gor denna breddning kostsam da det
finns berg i dagen pa strackan. Pa sikt bor aven
GC-vég byggas pé strackan Fagerdala- Alvs-
byn.

Befolkning

Inom planomradet ar cirka 30 % av bostadsfas-
tigheterna permanent bebodda. Den storsta an-
delen permanentboende aterfinns i Fagerdala,
foljt av Alvsala.

Utredningsomradet ar uppdelat i tva nyckel-
kodsomraden, "Bulland6 212600 och "V och
O Alvsala 213300”. Enligt delomradesprognos



2014-2023 for Varmdoé kommun kommer anta-
let folkbokforda inom de tva nyckelkodsomra-
dena att oka fran dagens 534 boende till 806 ar
2023, hogt raknat. Den storsta 6kningen for-
vantas ske inom Bullandé.

Service

Allmén och kommersiell service finns ndrmast
i Hemmesta centrum dér det finns forskolor,
skola, bibliotek och idrottsplats och livsme-
delsbutik.

I Bulland6é marina finns forutom hamn med
tillhdrande service dven en mindre butik och en
restaurang.

Ett dkat antal permanentboende stéller ytterli-
gare krav pa tillgang till skola, omsorg och an-
nan offentlig och kommersiell service inom
omradet.

Teknisk forsdrjning

Kommunalt vatten och avlopp finns idag inte i
omradet. Samtliga fastigheter i Alvsala och Fa-
gerdala har enskilda vatten- och avloppsan-
laggningar. Fastigheterna i Bullandd &r an-
slutna till en gemensamhetsanldggning for VA
som dven forsorjer Bullando marina. Pa grund
av grundvattenbrist kompletteras anlaggningen
sommartid med avsaltat vatten. Reningsverket
som ar anslutet till denna gemensamhetsan-
laggning kommer att allménforklaras i slutet av
ar 2016 och pa sikt anslutas till kommunens
avloppsnat.

En inventering i Fagerdala och Alvsala visar
att manga fastigheter har brist pa bra grundvat-
ten och stor risk for saltvattenintrangning. Be-
fintliga markforhallanden gor det ocksa svart
att ordna bra enskilda avloppsanldggningar.

Inom ramen for forstudien av omradet Bul-
lando, Alvsala, Fagerdala och Bjorkvik har en
VA-utredning gjorts. Utredningen har utvisat
att det till de flesta fastigheterna kommer att
kravas l6sningar med tryckavlopp (LTA). |
flackare, svagt sluttande omraden kan led-
ningar av sjalvfallstyp anlaggas. LTA anléggs
till en lagre kostnad &n sjéalvfallsledningar, men
innebér ocksa storre driftkostnader. Forslaget
innebdr att fyra nya pumphus anlaggs samt att
det befintliga reningsverket pa Bullando ersétts
av ett pumphus, med enskild eller kommunal
drift.

Anldggning av ny vattenledning mellan
Stromma och Stavsnas pagar. Ledningen anslu-
ter dven till Alvsala for att klara vattenforsorj-
ningen infér kommande VA-utbyggnader i ut-
redningsomradet. Forestaende VA-utbyggnad
foreslas paborjas i Ostra Alvsala, dar vattenled-
ningen ansluter fran sjon. En rimlig riktning for
fortsattningen pa VA-utbyggnaden &r vasterut,
mot Véstra Alvsala och Fagerdala. Darefter f6-
reslas VA-utbyggnaden fortsatta norrut, mot
Bjorkvik. Bullandd, som har ett befintligt av-
loppssystem, ar det omrade som ar minst akut

och foreslas darfor byggas ut sist.
Se Kkarta sid 21.



Forslag till fortsatt
planarbete

Mojliga planeringsmetoder

Omradena ar fargkodade utifran foreslagen
planeringstyp enligt foljande:

Bla

Andring genom tillagg till detaljplan.
Gemensamt for dessa omraden &r att en bygg-
nadsplan faststalld pa 1950-60-talen galler
jamte en tilldggsbestammelse om begrénsad
byggratt.

Réd

Ny detaljplan.

Omraden som inte ar planlagda, eller omraden
som kraver ny detaljplan for att mojliggéra an-
laggning av va-ledningar. Aven omraden dar
andrade forutsattningar staller nya krav pa
skydd av exempelvis natur- och kulturvérden.
Skraffering

Eventuell framtida planlaggning.

Ett uppenbart behov av planldggning saknas
idag. Omradet kvarstar dock for att ge ut-
rymme for eventuella framtida, &ndrade forhal-
landen.

Se karta 6ver etappindelning pa sid 14.

Etappindelning

Indelningen har gjorts utifran en avvégning av
féljande parametrar:

- Avrinningsomraden definierade i VA-
utredning

- Planerad utbyggnad av det kommunala
va-natet

- Samféllighetsforeningars geografiska
grénser

- Géllande planers granser

- Hanterbarhet i planprocessen (geogra-
fisk begrénsning)

Prioriteringsordning

Prioriteringsordningen redovisas i en siffra dar
1 har hogsta prioritet och 4 lagst. Bokstavskod-
ningen anger ett omrade som kraver en viss typ
av planprocess. Prioriteringen inom varje prio-
ritetsgrupp &r av mindre betydelse och i bésta
fall kan flera planprocesser inom en priorite-
ringsgrupp paga samtidigt.

Prioriteringsordningen motiveras utifran fol-
jande parametrar:

- Anslutning av vattenledning i Ostra
Alvsala, vilken ar en forutsattning for
all fortsatt utbyggnad av kommunalt
vatten och avlopp i hela omradet.

- Ej planlagda bebyggelseomraden &r
viktiga att reglera

- Typ av planarbete. En ny detaljplan tar
med stor sannolikhet l&ngre tid att ta
fram &n exempelvis tillagg till planbe-
stdimmelserna.

Generella riktlinjer

Inom ramen for detta forarbete har ett antal ut-
redningar och inventeringar gjorts. Dessa kan
med fordel anvéndas i den fortsatta planlagg-
ningen. Underlagen listas i slutet av detta do-
kument.

- Ytterligare volymstudier kravs for att
avgora 6kade byggratters inverkan pa
landskapsbilden. Landskapsanalysen
kan i detta sammanhang fungera som
en god referens.

- Engod och kontinuerlig medborgardi-
alog &r viktig for att integrera de boen-
des kunskaper och intressen i de utred-
ningar som gjorts inom ramen for for-
arbetet.

- Varje planeringsetapp kommer att fo-
regas av en behovsbedémning och
konsekvenser av planarbetet kommer
att beskrivas

Riktlinjer omradesvis

1a Ostra Alvsala |

Foreslagen planeringstyp: Andring genom till-
1agg till detaljplan.

Omradet omfattas av tillaggsbestammelser om
begransad byggrétt enligt beslut nummer
11.109 A-195-87. Byggnadsplan 116 medger
150 kvm byggnadsarea (BYA) i en vaning for
huvudbyggnad och 40 kvm BY A for uthus.
Minsta tomtstorlek 2500 kvm.



Inom omradet finns aven detaljplan 59, for fas-
tigheten Alvsala Ostra 3:1, som medger 150
kvm BYA, med 20 kvm 6ppenarea, for huvud-
byggnad i en vaning och inredd vind. Minsta
tomtstorlek 2500 kvm.

Férordnande enligt 113 8§ byggnadslagen finns.
Samfallighetsforeningen Alvsala Ostra tomt-
agarforening ar huvudman for den allménna
platsmarken.

1b Alvsala Vdstra |

Foreslagen planeringstyp: Andring genom till-
lagg till detaljplan.

Omradet omfattas av tillaggsbestammelser om
begrénsad byggratt enligt beslut nummer
11.109 A-196-87.

Byggnadsplan 132 medger byggratt om 150
kvm BYA for huvudbyggnad inklusive uthus.
Huvudbyggnad far uppforas i en vaning.
Minsta tomtstorlek 2000 kvm.

Inom omradet finns dven tva mindre detaljpla-
ner. Dp 72, gallande Vastra Alvsala 4:50, inne-
bér en byggrétt om 150 kvm BYA, med 20
kvm 6ppenarea och 40 kvm uthus. Huvud-
byggnad far uppforas i 2 vaningar och kallare.
Minsta tomtstorlek 2000 kvm.

Dp 105, géllande Vastra Alvsala 4:13, innebéar
en byggréatt om 150 kvm BYA, 20 kvm Oppen-
area, 40 kvm uthus. Huvudbyggnad far uppfo-
ras i 1 vaning och vind. Minsta tomtstorlek
2000 kvm.

Forordnande enligt 113 § byggnadslagen finns.

Samfallighetsforeningen Vistra Alvsala tomt-
&garforening ar huvudman for den allménna
platsmarken.

1c Alvsala 6:1

Foreslagen planeringstyp: Andring genom till-
1agg till detaljplan.

Omradet omfattas av tillaggsbestammelser om
begransad byggrétt enligt beslut nummer
11.109 A-160-87.

Bp 133 medger byggratt om 150 kvm BYA
och 40 kvm uthus. Huvudbyggnad far uppféras
i en vaning. Minsta tomtstorlek 2000 kvm.
Forordnande enligt 113 8 byggnadslagen finns.
Samféllighetsforeningen Bjorkviks tomtégar-
forening ar huvudman for den allméanna plats-
marken.

1d Fagerdala

Foreslagen planeringstyp: Ny detaljplan.
Omradet ar ej planlagt idag, det saknar samfal-
lighetsférening. En gemensamhetsanlaggning
(Fagerdala ga:2) ansvarar for de stdrre vagarna
i omradet.

Inom omradet, vid korsningen Fagerdalava-
gen/Bullandovégen foreslas ett pumphus. In-
tresse finns att uttka kvartersmarken vid fastig-
heten Vastra Alvsala 4:78. Ansokan finns hos
kommunen och fragan bor hanteras i den nya
detaljplanen. Fagerdala gard saknar detaljplan
och foreslas inga i den nya planen. Garden har
stora vérden for kulturmiljon och har finns
ocksa stora naturmiljévérden att varna om. Se

landskapsanalysen for utforligare beskriv-
ningar. Djurhallning finns pa flera fastigheter
inom omradet, vilket bor tas hansyn till i plan-
arbetet.

De stora fastighetsstorlekarna utmaérker sig i
forhallande till vriga delar av utredningsomra-
det. Viss mojlighet till avstyckning kan finnas.
Markféroreningar har patréffats vid den ned-
lagda handelstradgarden.

1e Ostra Alvsala Il och Klubben
Foreslagen planeringstyp: Ny detaljplan. Om-
radet omfattas idag av byggnadsplan 116, men
befintliga fastighetsgréanser &r inte i 6verens-
stdmmelse med byggnadsplanens bestdimmel-
ser, varfor en ny detaljplan foreslas har. Planen
foreslas omfatta dven udden Klubben, som inte
ar planlagd idag. Klubben &r ett omrade med
hdga kulturmiljovarden. Se landskapsanalys
for utférligare beskrivning.

Forordnande enligt 113 § byggnadslagen finns,
dock ej pa udden Klubben. Samfallighetsfor-
eningen Alvsala Ostra tomtégarférening &r hu-
vudman for den allménna platsmarken, utom
Klubben, som saknar samfallighetsférening.

2a Alvsala 1:1

Foreslagen planeringstyp: Andring genom till-
lagg till detaljplan

Beslutet om minskad byggratt fran 1988 géller
for hela omradet. Beslutsnummer 11.109 A-
191-87. Den foregas av byggnadsplan 178,
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som medger en byggratt om 80 kvm huvud-
byggnad och 40 kvm uthus. Genom en &ndring
genom tillagg till detaljplan kan byggrétten
Okas till 150 kvm BYA for huvudbyggnad och
40 kvm for komplementbyggnad. Fastigheterna
i omradet ar generellt sett mindre &n i de sodra
delarna av Alvsala.

Inom omradet finns tva mindre detaljplaner:
Dp 56, gallande Alvsala 1:3, med byggratt om
150 kvm BYA, 20 kvm 6ppenarea, samt 40
kvm uthus. Huvudbyggnad far uppforas i en
vaning.

Dp 95, géllande Alvsala 1:131, med byggrétt
om 150 kvm BYA, 20 kvm Oppenarea, samt 40
kvm uthus. Huvudbyggnad far uppforas i en
vaning och vind. Minsta tomtstorlek 2000 kvm.
Forordnande enligt 113 § byggnadslagen finns.
Samfallighetsforeningen Alvsala nya tomtégar-
forening ar huvudman for allmén platsmark,
vagar ingdr i gemensamhetsanlaggningen Alv-
sala ga:2.

Inom omradet finns behov av utrymme for
pumphus.

2b Bjorkvik

Foreslagen planeringstyp: Andring genom till-
lagg till detaljplan.

Omradet omfattas av tillaggsbestammelser om
begransad byggrétt enligt beslut nummer
11.109 A-169-87.

Byggnadsplan 144 medger en byggratt om 150
kvm BYA for huvudbyggnad inklusive uthus.

Minsta fastighetsstorlek 2000 kvm. Stora na-
turmiljovérden finns, se landskapsanalys for ut-
forligare beskrivning.

Bjorkvik tomtégarférening &r huvudman for
allmén plats.

Forordnande enligt 113 8 byggnadslagen finns.
Inom omradet finns behov av utrymme for
pumphus.

3a Alvsala Vistra Il

Foreslagen planeringstyp: Ny detaljplan.

For omradet galler tva byggnadsplaner; bp132
och bp 178. | dessa planer finns reservat for el-
ledning, vilken aldrig har genomforts. Reserva-
tet innebdr att en stor del av fastigheterna be-
gransas av "mark som inte far bebyggas” och
flera fastighetsgranser saknar planstod.

| planarbetet bor man ta stallning till anvand-
ningsbestammelse for fastigheten Alvsala
1:234. Inom denna fastighet bedrivs byggverk-
samhet och planen bér utformas i samrad med
fastighetsagaren for att anpassa planen till ra-
dande forhallanden och utvecklingsmajlig-
heter.

Byggratten bor inte skilja sig fran omgivande
omraden.

Forordnande enligt 113 § byggnadslagen finns.
Omradet forvaltas av tva tomtagarforeningar:
Alvsala nya tomtagarforening och Vastra Alv-
sala tomtégarforening.

3b Ostra Alvsala Il
Foreslagen planeringstyp: Ny detaljplan.

For norra delen av omradet galler byggnads-
plan 178 samt begrénsad byggratt enligt beslut
fran 1988. Byggratten ar idag 60 kvm huvud-
byggnad och 40 kvm uthus. Minsta fastighets-
storlek &r 2000 kvm.

Fastighetsgranserna och vagomrade i norra de-
len av omradet saknar planstdd, varfor en ny
detaljplan behdver tas fram som mojliggér an-
laggning av va-ledningar. Byggratten foreslas
hojas till 150 kvm BYA for huvudbyggnad och
40 kvm for komplementbyggnad. | sddra delen
finns Ostra Alvsala gard vars utvecklingsmaj-
lighet begréansas av strandskydd, ndgot som
forbigicks i planarbetet for detaljplanen som
vann laga kraft 2005, dp138. Dp138 medger en
byggrétt motsvarande befintliga forhallanden i
det for kulturmiljon vardefulla omradet. Riv-
ningsforbud rader. Fastigheten far inte styckas
ytterligare. Strandskydd géaller inom hela fas-
tigheten. Fastighetségaren har meddelat in-
tresse av att upphéva strandskyddet till forman
for uppforande av en s k. energilada. Denna
fraga kan utredas vidare. Forordnande enligt
113 § byggnadslagen finns. Omradet forvaltas
av Alvsala nya tomtégarforening. Ostra Alv-
sala gard &r i privat ago.

4a Bullandé

Foreslagen planeringstyp: Eventuell framtida
planlaggning

Omradet berors av flera byggnadsplaner. Bp
297 ar den som berér majoriteten av fastighet-
erna. Bp 297 medger huvudbyggnad om 60
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kvm BYA och 40 kvm uthus.

Ovriga detaljplaner som ror Bullando r:

Dp 41: géllande del av Bullandd 1:16, i nar-
heten av marinan, med byggratt om 150 kvm
BYA jamte gardsbyggnad. Huvudbyggnad far
uppforas i en vaning.

Dp 57: géllande del av Bulland6 1:16, strax
norr om dp41, med byggrétt for huvudbyggnad
om 250 kvm och uthus om 40 kvm.

Bp 313: géllande del av Bullandd 1:16, som &r
en planéndring med syfte att utdka mark for
jordbruksandamal.

Bullandd har ett lokalt va-nét som leds till re-
ningsverk vid Bullandé marina. Det ar idag
okant i vilket skick ledningarna dr. Reningsver-
ket kommer att allmanforklaras ar 2016.
Djurhallning (hast) finns inom omradet. Det ar
viktigt ta hansyn till den fria rorligheten langs
strandomraden, och ett antal vardefulla skogs-
omraden. Inom omradet finns aven ett antal
miljoer med kulturhistoriska varden. For utfor-
ligare beskrivning hanvisas till landskapsana-
lysen.

Bullando &r det omrade som har lagst andel
permanentboende. Fastighetsstorlekarna ar i
jamforelse med Gvriga omraden mycket sma.
Det finns idag inga sarskilda skal att patagligt
forandra Bullandds karakteristiska fritidshus-
bebyggelse genom stdrre byggrétter. Forarbetet
tar dock hojd for att forutsattningarna kan
komma att andras, varfor en eventuell framtida
planlaggning anda majliggors.

Forordnande enligt 113 § byggnadslagen finns.

Enskild fastighetsagare for Bullandd 1:16 ar
huvudman for den allméanna platsmarken. Ge-
mensamhetsanlaggning Bullandd ga:1.

markfororening.

4b Bullandévéigen
Foreslagen planeringstyp: Ny detaljplan.

Bullanddvégen utgdr en vag av mer dvergri-
pande karaktér dn att den forsorjer intilliggande
fastigheter. V&gen ar en genomfartsgata med
kollektivtrafik som leder &ven till marinan,
som ar ett valbesokt resmal av allmant intresse.
Kommunen foreslas ata sig huvudmannaskapet
for Bullandovéagen.

Bullandévégen utgdr en gemensamhetsanlagg-
ning, Alvsala ga:1. Bullandévagens samfallig-
hetsforening ombesorjer vagunderhallet. Kost-
naderna for drift och underhall fordelas efter
andelstal. Foreningen har framfort 6nskemal
om ett kommunalt eller statligt dvertagande av
vagen. Kommunens uppfattning har hittills va-
rit att den ska kvarsta som enskild vag, men att
huvudmannaskapet ska prévas i det planarbete
som ska paborjas.

Bullandévégen behdver kompletteras med
gang- och cykelvag.

4c Bjérkvik gard och varv

Foreslagen planeringstyp: Ny detaljplan.
Omradet ar ej planlagt sedan tidigare, men ut-
pekat som kulturhistoriskt vardefullt, i land-
skapsanalysen finns ytterligare beskrivet om
omradets varden. Verksamhet i form av varv
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Genomfbérandefragor

Preliminar tidplan

Detaljplanelaggningen bedéms kunna paborijas
successivt under perioden 2015-2017, se tabell
nedan. Utbyggnaden av vatten- och spillvatten-
nétet sker parallellt med start under 2016. Plan-
arbetet samordnas med utbyggnaden av kom-
munens va-nat, sa att bygglov inte ges forran
anslutning ar mojlig.

Etapp Start planarbete
1a Ostra Alvsala Véren 2015
1b Alvsala Véstra | Véren 2015
1c Alvsala 6:1 Varen 2015

Hoésten 2015
Hosten 2015

1d Fagerdala
1e Ostra Alvsala Il

och Klubben

2a Alvsala 1:1 Varen 2016
2b Bjorkvik Varen 2016
3a Alvsala Vastra Il | Hosten 2016
3b Ostra Alvsala 111 | Hosten 2016
4a Bullando Varen 2017

4b Bullandévagen Varen 2017
4¢ Bjorkvik gard och | Hosten 2017
varv

Huvudmannaskap

Huvudmannaskap for allmanna platser foreslas
vara enskilt med undantag for Bullanddvagen.
Permanentbosattningsgraden kommer sannolikt

vara lagt under de kommande tjugo aren. Fra-
gan om huvudmannaskap behdver dock utredas
vidare i samband med planlaggningen.

Ledningsratt

Ratten att bygga ut det kommunala ledningsna-
tet med tillhérande pumpstationer sakerstalls
med ledningsrétt. Denna rattighet prévas av
Lantmateriet efter ansokan av kommunen. Den
va-utredning som gjorts visar att kommunens
utbyggnad sannolikt kommer att kunna ske pa
mark som i géllande planer utgor allmén plats
eller pa mark som tidigare ej planlagts. For att
fa ett smidigt genomforande behover planlagg-
ningen samordnas med Lantméteriets hand-

ldggning.

Planavgift

Det kommande planarbetet bekostas genom
planavgifter som alaggs bygglovssokanden i
samband med bygglov. Aktuella taxor finns pa
kommunens webbplats, www.varmdo.se.

Underlag

Landskapsanalys (kultur- och naturmiljoana-
lys), Varmdod kommun 2014

Trafikutredning, Varmdd kommun 2013
VA-utredning, Varmdoé kommun 2014

Oversvamningskartering, Varmdd kommun
2014

Delomradesprognos Varmdo kommun 2014-
2023 (Befolkning)

Bilagor

Foéljande sidor utgdrs av kartbilagor.
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