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Forslag till beslut

1. Granskningsutldtande godkénns.
Antagandehandlingarna godkénns.

2
3. Detaljplan for Visterby 5:101 antas.
4

Strandskyddet upphévs enligt plankartans illustration och planbestammelse.

Beslutsniva

Kommunfullméktige.

Sammanfattning

For den aktuella fastigheten finns en géllande detaljplan som dr dlderdomlig. Syftet med nu
foreslagen detaljplan &r att tillskapa byggrétt for tvé nya enbostadshus. Granskning av aktuellt
detaljplaneforslag for Visterby 5:101 har genomforts under perioden 2016-11-11 till

2016-12-16.
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Fig. 1 Oversiktskarta. Planomridet markerat i vott. Orrén ligger oster om Niamdo.
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Bakgrund

Gallande detaljplan anger att fastigheten far anvandas for jordbruk och fiske vilket inte langre
ar aktuellt. Aktuell fastighet nyttjas idag for fritidsboende, en komplementbyggnad med
verkstad har uppforts under 2014-2015. Start-PM fo6r detaljplanldggning av aktuell fastigheten
har beslutats av kommunstyrelsens planutskott (KSPU) 2016-02-17 § 2. Samrad for
detaljplaneforslaget genomfordes under juli-augusti 2016 och granskning genomférdes
november-december 2016.

Arendet har tidigare behandlats i samhéllsplaneringsndimnden under 2013 och 2014.

Forvaltningen foreslog 2013 att detaljplanen skulle upphéavas for att bygglov skulle kunna
provas utan planstod. Lansstyrelsen och kommunens bygglovsenhet motsatte sig dock detta.
Under 2014 foreslog forvaltningen i stéllet att detaljplanen skulle dndras genom ett enkelt
tillagg. Detta visade sig senare vara oldampligt eftersom omradet omfattades av flera olika,
overlappande, detaljplaner.

Arendebeskrivning

Aktuellt detaljplaneomradet ligger pa norddstra sidan av Orron i Namdo skargard.
Detaljplaneprocessen har genomfoérts med normalt forfarande med bade samrad och
granskning enligt plan- och bygglagen (2010:900) i dess lydelse den 2 januari 2015. Syftet
med detaljplanen ér att skapa byggrdtt for tva nya enbostadshus och for befintliga
komplementbyggnader. Idag ar fastigheten bebyggd med verkstad, gaststuga, bastu, tva
fritidshus och ndgra mindre uthusbyggnader. Detaljplaneforslaget medger mojlighet att ersétta
tva fritidshus med tva nya enbostadshus. Fastigheten Vasterby 5:101 har en areal om ca

33 000 kvm, varav ca 14 000 kvm &r vattenomrade. Fastigheten planldggs som kvartersmark
bostdder och som vattenomrade. Planforslaget medger att fastigheten kan delas i tva
fastigheter.
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Fig 2. Kartan visar planomrddet med den berérda fastigheten Visterby 5:101 pd Orron.
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Andringar av detaljplaneforslaget efter granskning
Under granskningstiden inkom 5 yttranden. Foljande synpunkter efter granskning har
foranlett revideringar och kompletteringar av detaljplaneforslaget:

. Strandskyddet i enlighet med lansstyrelsens tolkning av hemfridszon.

. Tydligare bestimmelser om fastighetsstorlek och byggnadsrdttens storlek.

. Minsta fastighetstorlek har d@ndrats fran 9000 kvm till 8000 kvm.

. Storsta totala byggnadsarea for komplementbyggnader inom planomradet har dndrats

fran 180 kvm till 190 kvm.

Bedomning

Férvaltningen beddmer att forslag till detaljplan har stod i kommunens 6versiktsplan (OP).
Efter revideringar av detaljplanehandlingarna med hénsyn till inkomna synpunkter anser
forvaltningen att aktuellt detaljplaneforslag fér Vasterby 5:101 kan antas och att
strandskyddet, enligt detaljplanekartans illustration och planbestimmelse, kan upphévas.

Ekonomiska konsekvenser
Framtagandet av aktuellt detaljplaneférslag finansieras med plankostnadsavtal.

Konsekvenser for miljon
Detaljplanen bedoms inte fa ndgra betydande konsekvenser for friluftsliv eller naturmiljo.

Konsekvenser for medborgarna
Detaljplanen bedoms inte fa nagra konsekvenser for grannar eller besdkare pa Orron.

Konsekvenser for barn
Detaljplanen bedoms inte fa nagra konsekvenser for barn.

Handlingar i arendet

Nr  Handling Bildggs/Bilaggs ej
1 Plankarta Bilaggs
2 Planbeskrivning Bildaggs
3 Samradsredogodrelse Bilaggs ej
4  Granskningsutldtande Bildaggs
5  Fastighetsforteckning Bilaggs ej

Beslut i arendet

KSPU 2016-02-17 § 2 beslut om start-PM
KSPU 2016-06-15 § 35 beslut om samrad
KSPU 2016-10-19 § 53 beslut om granskning
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Sandlista for beslutsexpediering
Fastighetsagaren till Vasterby 5:101
Samhaéllsbyggnadsavdelningen, plan- och exploateringsenheten
Léansstyrelsen i Stockholms lan
Lantméterimyndigheten

Kommunfullméktige

Kommunstyrelsen

Trafikverket Region Stockholm

AB Storstockholms Lokaltrafik

Stockholms lédns landsting

Storstockholms Brandférsvar

Vattenfall Eldistribution AB

TeliaSonera Skanova Access AB

Bygg- och miljéavdelningen

Camilla Broo Lars Oberg
Kommundirektor Sektorchef
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INLEDNING

PLANHANDLINGAR

- Detaljplanekarta med planbestammelser. Grundkartan ar en for-
enklad grundkarta som ar sammanstalld av kommunens fastighets-
karta och information fran aktuella flygbilder.

- Planbeskrivning

- Samradsredogorelse

- Fastighetsforteckning

- Granskningsutlatande

PLANPROCESSEN

For denna plan tillampas Plan- och bygglagen (2010:900) i dess lydelse den 2 ja-
nuari 2015 med standardforfarande. En detaljplan ger en samlad bild av den av-
sedda mark- och vattenanvéndningen och hur miljon avses forandras eller bevaras.
En detaljplan redovisas som ett avgransat omrade pa en karta med bestammelser.
Till detaljplanekartan hor en planbeskrivning som forklarar syftet och innehallet i
planen samt vad som behdver goras for att planen ska kunna forverkligas.

Den samlade beddmningen av markens och vattnets anvandning som gors i en de-
taljplan ger ocksa ramarna for prévning av olika framtida lov, till exempel bygg-
lov, rivningslov och marklov. Detaljplanens bestammelser ligger aven till grund
for tillstand enligt miljobalken och prévning enligt till exempel fastighetsbild-
ningslagen, anlaggningslagen och ledningsrattslagen. | och med att ett omrade har
detaljplan finns saval faststallda byggratter som ett skydd mot o6nskade forand-
ringar. Harigenom gar lovprévning bade snabbare och enklare. Det blir &ven
mindre risk for grannréttsliga tvister.

—0—0—0—0

Startskede Samréad Granskning Antagen Laga kraft

Var i processen arbetet befinner sig illustreras ovan. Detaljplanen kommer nu att an-
tas, vilket illustreras med bla ring.

BAKGRUND

Gallande detaljplan anger att fastigheten ska anvandas for jordbruk och
fiske. Fastigheten nyttjas idag for fritidsboende med sma och enkla fritids-
hus. En komplementbyggnad med verkstad har uppforts under 2014-2015.
Gallande detaljplan ar inte langre aktuell och forsvarar bygglovs- och
strandskyddsprévning pa fastigheten.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

En ny detaljplan behover tas fram for att skapa byggratter for nya bostads-
hus/fritidshus och som Gverensstammer med 6vrig bebyggelse pa Orron
med storre fritidshus och komplementbyggnader.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP. MILJOBALKEN

Tredje kapitlet i miljobalken (MB) innehaller grundlaggande bestammelser
for hushallning med mark- och vattenomraden. Fjarde kapitlet innehaller
sarskilda bestammelser for hushallning med mark och vatten for vissa omra-
den i landet medan femte kapitlet innehaller miljokvalitetsnormer och miljo-
kvalitetsforvaltning.

De étgarder planen medger bedoms vara forenliga med en ur allman syn-
punkt lamplig anvandning av mark- och vattenresurserna. Vad géller de sar-
skilda bestdmmelserna enligt 4 kap. MB bedéms planen vara i linje med
riksintresset genom att den endast ger viss mojlighet till ytterligare bebyg-
gelse i anknytning till befintlig bebyggelse. Planen bedéms inte heller
medge sadan markanvandning att nagra miljokvalitetsnormer éverskrids.
Detaljplanen bedoms darfor vara forenlig med miljébalkens 3, 4 och 5 kapi-
tel.

PLANDATA

Planomradet ligger pa norddstra sidan av Orrén i Namdo skargard.
Planomradets areal &r ca 33 500 m? varav ca 13 000 m? ar vattenomrade.
Planomradet planlaggs som kvartersmark bostader och som vattenomrade.
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Oversiktskarta. Planomréadet ligger pé nordéstra sidan av Orron.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTLIGA PLANER

Kommunens 6versiktsplan 2012-2030 anger att viss fortatning av bebyggel-
sen pa Orrén medges for att underlétta permanent boende.

BEHOVSBEDOMNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Behovsbeddmningen &r integrerad i planhandlingarna i denna detaljplan ef-
tersom s.k. standardforfarande tillampas for planprocessen.

Detaljplanens egenskaper

Syftet med planen ar att kunna medge en mindre fortatning av bebyggelsen
pa fastigheten. Planen medfor ingen 6kning av trafik eller annan paverkan
pa omgivningen. Planen forvéntas inte orsaka eller 6ka nagra miljoproblem.

Detaljplanens miljopaverkan
Paverkan fran vatten- och avloppsanlaggningar minskas. En ny enskild VA-
anlaggning med ett aktuellt miljétillstind kommer att anlaggas.

Paverkan i vatten fran enskilda bryggor ar begransat. Bryggorna ar redan
anlagda.

Paverkan pa strandskyddet ar begransat. Fastigheten ar bebyggd och strand-
skyddet upphéavs for byggratter inom redan ianspraktagen tomtmark. Plan-
forslaget beddms inte strida mot syftet i strandskyddet. Se vidare under
stycke om Strandskydd nedan.

Detaljplanens paverkade omraden och paverkan pa angransande
omraden
Planen medfor ingen paverkan utanfor planomradet.

Beddomning

Den nya detaljplanen behovs for att bygglov ska kunna medges for nya bo-
stadshus pa fastigheten eftersom befintlig detaljplan anger anvandning jord-
bruk och fiske. Kommunens bygglovenhet bedémer att den nuvarande de-
taljplanen inte kan ligga tillgrund fér bygglovsbeslut om nya bostadshus.

Detaljplanen kan uppréattas med standardférfarande eftersom planforslaget
ar forenligt med Oversiktsplanen och inte &r av betydande intresse for all-
méanheten. Planandringen bedoéms paverka de befintliga riksintressena i om-
radet (Riksintresse for Naturvard och Friluftsliv samt Riksintresse enligt 4
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kap MB) i mycket begransad omfattning och inte orsaka nagon storre paver-
kan pa de riksintressen som géller i omradet. Sammantaget bedéms planens

genomforande inte medfora risk for betydande miljopaverkan. Ingen miljo-

konsekvensbeskrivning (MKB) behdver darfor upprattas.

KOMMUNALA PROGRAM OCH PLANERINGSUNDERLAG

GALLANDE BYGGNADSPLAN

Gallande detaljplan nr 195 dr en byggnadsplan antagen 1946. Det nu aktu-
ella omradet ar planlagt som L-omrade, omrade for jordbruk och fiske.

RIKSINTRESSEN

Omradet omfattas av 3 kap 6 § MB och 4 kap 1, 2 och 4 8§ MB och &r av
riksintresse for natur- och kulturmiljévarden, for friluftsliv och turism samt
ar av riksintresse for naturvard (Namdo skargard). Inom detta omrade far ny
fritidsbebyggelse endast tillkomma som kompletteringar till befintlig bebyg-
gelse.

STRANDSKYDD

Nar den befintliga planen upphavs aterintrader strandskyddet inom 100 me-
ter pa land och i vatten.

Sarskilda skal for att upphéva strandskyddet inom den del av planomradet
som far byggratt for huvudbyggnad och komplementbyggnad &r att omradet
redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften (7 kap 18c§ Skal 1 MB). Denna beddmning baseras
pa att hela fastigheten (delen pa land) &r en etablerad tomtplats och ingar i
en hemfridszon kring de befintliga bostadshusen pa fastigheten.

Vardena for djur och véxter ar begransade inom planomradet och omradet ar
inte tillgangligt for allmanheten. Paverkan pa tillgangligheten for allmanhet
och livsvillkoren for djur- och vaxtlivet bedoms darfor inte paverkas i nagon
storre omfattning nar strandskyddet upphévs i de utpekade delarna av fastig-
heten.

Strandskyddet kvarstar i de delar av planomradet som omfattar punktprickad
kvartersmark och vattenomraden. Inom Wi-omrade for bryggor kréavs darfor
strandskyddsdispens for att uppfora eller andra en brygga.
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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR

NATUR, VEGETATION OCH DJURLIV

Fastigheten ar till stor del en hédvdad tomtplats med klippta grasytor eller
kala berghallar. Langst i vaster pa fastigheten vaxer skog som ingar i ett
sammanhangande skogsparti pa den centrala delen av 6n. Planen innebar att
redan ianspraktagna omraden pa fastigheten blir mojliga att bebygga med
bostadshus som ersétter mindre, aldre fritidshus.

GEOLOGI

SGUs jordartskarta visar att fastighetens norra delar bestar av urberg med
berg i dagen (rétt i kartan nedan). Den centrala delen bestar av glaciallera
(qult). Fastighetens bebyggda del bestar i huvudsak av sandig moran.
Detaljplanens bebyggda del och omradet med ny byggrétt ligger till storre
delen i det sandiga och valdranerade moranomradet i séder och Oster.

Jordartskarta. Planomradet bestar av berg, morén och lera.

MILJOKVALITETSNORMER, MILJOFORHALLANDEN OCH
STORNINGAR

Brandfjardens gallande ekologisk status ar mattlig och kemisk status ar god. Aven
omgivande fjardar har samma kemiska och ekologiska status. Bullernivaerna &r
laga och luftkvaliteten god. Inga miljokvalitetsnormer for buller, luftkvaliteten el-
ler vattenkvalitén bedoms komma att paverkas eller dverskridas inom eller intill
planomradet eftersom planen endast medger sma forandringar i bebyggelsen. Dar-
for beddms till exempel férorenat dagvatten eller andra féroreningar inte tillforas
fjarden, ingen bullrande verksamhet eller ndmnvérda trafikfloden eller luftforore-
ningar tillkomma i sadan omfattning att MKN &verskrids.
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RISK OCH SAKERHET

Fastigheten paverkas av kommande klimatforandringar och av havsnivahojningar.
Detaljplanen anger darfor att lagsta grundlaggningsniva for bostader ska ligga

2,7 meter 6ver medelvattennivan enligt lansstyrelsens rekommendationer

(se illustration i plankartan). Detta innebér att nya byggnader kan behdva grund-

laggas pa mark som fylls upp. Delar av planomradet ligger lagt och har till stora
delar punktprickats i plankartan.

BEBYGGELSEOMRADEN

Omradet ar bebyggt med verkstad, gaststuga, bastu, tva fritidshus och nagra
mindre uthusbyggnader. Fastigheten och boplatsen &ar vél avgransad mot allman-
ning och grannar pa alla sidor. Planforslaget gor det mojligt att ersétta tva fritids-
hus med nya bostadshus.

Det finns ett kommunalt intresse for mer permanent bosattning i skargarden och
planens genomférande innebér att enklare fritidshus ersétts med modernare och
tekniskt battre hus som far permanentstandard.

BYGGNADSKULTUR
Inga éldre byggnader eller anlaggningar av kulturhistoriskt varde bedoms
finnas inom planomradet.

VATTENOMRADEN
Pa fastigheten finns en brygga for smabatar. Bryggomradet planlaggs som
vattenomrade som far 6verbyggas med bryggor.

FRIYTOR OCH PARKOMRADEN

Planomradet planlaggs som kvartersmark bostader. Omradet gransar i véster
till allman platsmark. Stérre gronomraden finns centralt pa Orron.

VAGAR OCH TRAFIK

Planomradet gransar till ett vagnat pa Orron som forbinder éns bostadsfas-
tigheter med grénytor, angbatsbrygga mm.

TEKNISK FORSORJNING
Orron ar anslutet till elnatet.



Antagandehandling
Planbeskrivning
Dnr: 15KS/118
Sida 7 (10)

GENOMFORANDE

Planbeskrivningen ska, enligt 4 kap 33 § 1 st. 3 p. i PBL, innehalla en redovisning
av hur planen &r avsedd att genomforas. Av redovisningen ska framga de organisa-
toriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarder som behovs for att
planen ska kunna genomforas pa ett samordnat och d&ndamalsenligt satt samt vilka
konsekvenser dessa atgarder far for fastighetsagarna och andra berérda.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Detaljplanen beddms kunna hanteras med s.k. standardforfarande enligt PBL
(2010:900 i dess lydelse den 2 januari 2015). Detaljplanen bedéms kunna vinna
laga kraft kvartal 1 2017.

Genomforandetid

Genomforandetiden &r den tid inom vilken detaljplanen &r tankt att genomforas.
Under genomfdrandetiden har fastighetsagarna en garanterad byggratt i enlighet
med planen. Efter genomforandetidens slut fortsétter planen att gélla tills den er-
sétts, andras eller upphavs.

Detaljplanens genomforandetid &r 15 ar fran den dag planen vinner laga-
kraft.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning
Detaljplanen innehaller inte ndgon allmén plats.

Vattenomraden
Ansvaret for anlaggande och underhall av bryggor inom det vattenomrade
som anvisats for sadant andamal (W1) ligger hos fastighetens agare.

Vatten och spillvatten.

Fastighetsdgarna inom planomradet ansvarar for omradets vatten och avloppslos-
ningar da huvudmannaskapet ar enskilt och omradet ligger utanfor det kommunala
VA-verksamhetsomradet.

Dagvatten
Det byggande som detaljplanen mojliggor foranleder ingen 6kning av dag-
vattenavrinning som behéver omhéndertas.

Elférsorjning, telenat, fibernat
Fastigheten ar ansluten till elnat.

Kvartersmark

| detaljplanen far det omrade betecknat med B anvandningsbestammelsen kvarters-
mark for bostader. Inom planomradet far uppforas tva huvudbyggnader/bostadshus

7



Antagandehandling
Planbeskrivning
Dnr: 15KS/118
Sida 8 (10)

i en vaning och med byggnadsarea max 150 kvm per bostadshus. Komplement-
byggnader far uppforas till en sammanlagd byggnadsarea om hogst 190 kvm inom
planomradet.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER

Fastighetsbildning
En tillaten minsta fastighetsstorlek om 8000 kvm ger mojlighet att genom
fastighetsbildning tillskapa hogst tva bostadsfastigheter.

Servitut m.m.

Fastighetens réattigheter:

Enligt avstyckningen registrerad 31 juli 1947, dar denna fastighet har bil-
dats, foljer med det avstyckade omradet ratt att fritt anvanda i byggnadspla-
nen upptagna véagar inom stamfastigheten. Denna rattighet finns dock inte
inskriven som officialservitut.

Efter en andring av en del av detaljplaneomradet faststalld 30 oktober 1965

finns denna rattighet fér all allman plats inom andringsomradet genom lans-
styrelsens forordnande med stéd av byggnadslagens § 113. Denna réttighet

beror del av vagen fran fastigheten till angbatsbryggan.

Fastighetens belastningar:
Den fastigheten som planlaggs belastas inte av nagon rattighet for annan
fastighet.

Gemensamhetsanlaggningar

Inom planomradet finns ingen gemensamhetsanldaggning, ej heller har fastigheten
nagon del i gemensamhetsanlaggning pa annan fastighet.

Fastighetskonsekvenser
Sammanfattning av detaljplanedndringens konsekvenser:

Nuvarande markanvandning

Ny markanvandning, fastig-
hetsstorlek, byggratt

Fastighetsrattsliga konse-
kvenser och atgarder

Detaljplan fran 1947: omrade
for jordbruk och fiske, bygg-
rattens storlek inte definie-
rad, men pa tomt stérre &n

1 ha far ytterligare en andra
huvudbyggnad uppforas.
Ingen avstyckning mojlig.

Anvandningsandamal Bostad,
max tva bostadshus inom
planomradet. Area fér bo-
stadshus max 150 kvm per
bostadshus. Minsta fastig-
hetsstorlek 8000 kvm.

Area for komplementbyggna-
der max 190 kvm inom plan-
omradet.

Fastigheten kan genom av-
styckning delas i tva delar.
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EKONOMISKA FRAGOR
Vardeokning till foljd av planen

Mojligheten till avstyckning av fastigheten till tva separata fastigheter samt
utbkad byggratt per fastighet forvantas medfora en vardetkning av fastigheterna
inom planomradet.

Planekonomi

Planarbetet finansieras med plankostnadsavtal mellan kommunen och fastig-
hetségaren.

Forrattningskostnader
Fastighetsagaren bekostar eventuell avstyckning.

AVGIFTER

Bygglovavgift
Avgift for bygglov tas ut enligt géllande taxa.

Planavgift
Ingen planavgift ska tas ut i samband med bygglov.

TEKNISKA FRAGOR

Omradet omfattas inte av kommunalt vatten och avlopp.
Vatten och avlopp kommer att ordnas med enskilda ldsningar.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Miljokonsekvenser
Planen innebér inga betydande konsekvenser for miljon.

Sociala konsekvenser
Planen gor det mojligt att skapa tva nya bostadshus for fritids- eller aretrunt-
boende pa Orron.

Fastighetskonsekvenser
Fastigheten ar mojlig att genom avstyckning dela till tva fastigheter.



Antagandehandling
Planbeskrivning
Dnr: 15KS/118
Sida 10 (10)

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Kommunala tjansteman som medverkat i planarbetet:

Rick Hoogduyn projektledare och planarkitekt
Sten Hammar planarkitekt

Clas-Goran Herrgard exploateringsingenj6r

Viveca Jansson ekolog

Varmdo 2017-02-13

SAMHALLSBYGGNADSAVDELNINGEN

Henrik Lundberg Rick Hoogduyn
Samhallsutvecklingschef Planarkitekt
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GRANSKNINGSUTLATANDE

DETALJPLAN FOR FASTIGHET VASTERBY 5:101, VARMDO KOMMUN

Granskning av detaljplan for fastighet Vasterby 5:101 har skett fran 2016-11-11 till
2016-12-16. Information om granskningen skickades ut enligt sandlista. Planarbetet
genomfors med ett standard planforfarande varfor ingen kungoérelse behdvs i gransk-
ningsskedet enligt plan- och bygglagen (2010:900) i dess lydelse den 2 januari 2015.
Under granskningen fanns mojlighet att lamna synpunkter skriftligen. Planforslaget
och alla bilagda handlingarna fanns att ta del av pa Kontaktcenter pa Skogsbovagen
9-11 och pa kommunens hemsida.

Totalt har 5 yttranden inkommit under granskningstiden. Samtliga yttranden finns
att tillga i sin helhet pa Samhéllsbyggnadsavdelningen. Alla som lamnat synpunkter

har beddmts vara bertrda sakéagare.

Detta utlatande ar uppdelat i fyra delar:

Del A. Andringar mellan granskning och antagande
Del B. Inkomna yttranden samt avdelningens kommentarer
Del C. Sakégare och myndigheter som inte har fatt sina synpunkter tillgodosedda

Yttranden har lamnats av

Namn Fastighetsbeteckning Datum
Myndigheter
33 | Lansstyrelsen 2016-12-02
28 | Lantmateriet 2016-11-18
29 | Trafikférvaltningen 2016-11-21
35 | Bygg-, milj6- och 2016-12-14
halsoskyddsnamnden
Foretag
31 | Svenska kraftnat 2016-11-29

Foreningar

Sakagare
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Del A. Andringar mellan granskning och antagande

Planka

Del B.

rtan och planbeskrivning har justerats:

Strandskyddet i enlighet med l&nsstyrelsens tolkning av hemfridszonen.
Tydligare bestimmelser om fastighetsstorlek och byggnadsrattens storlek.
Minsta fastighetstorlek har andrats fran 9000 m? till 8000 m?.

Storsta totala byggnadsarea for komplementbyggnader inom planomradet

har andrats fran 180 m? till 190 m2.

Inkomna yttranden samt avdelningens kommentarer

Nedan presenteras en sammanfattning i punktform av inkomna yttranden. Alla
yttranden finns att ta del av i sin helhet pa Samhallsbyggnadsavdelningen.

|

Yttrande

\ Kommentar

1. Lansstyrelsen

a)

Strandskydd. Lansstyrelsen delar inte
kommunens beddémning géllande hemfridszonens
utbredning runt gésthuset. Gésthusets storlek och
utformning innebdr att det har en begrénsad
avhallande effekt.

Lansstyrelsen beddmer att grusvégen och staketet
intill fastigheten inte markerar en hdvdad
hemfridszon.

Planomradet omfattas av riksintresse for
friluftsliv samt rorligt friluftsliv och kust och
skargard. Lansstyrelsen delar kommunens
bedémning att planforslaget inte innebar pataglig
skada pa riksintressena men utgangspunkten ar att
mycket stor restriktivitet bor rada vid provningen
enligt 3-4 kap. miljébalken. Ett nytt bostadshus
kommer att forsdmra forutsattningarna att vistas i
omradet. Lansstyrelsens bedémning &r att ett
upphévande av strandskyddet, vaster om
gasthuset, inte beddms vara forenligt med
strandskyddsbestdmmelserna.

Gasthuset som l&nsstyrelsen refererar
till &r ett fritidshus enlig kommunens
primérkarta. Planbeskrivningen och
plankartan kommer att anpassa i enlig-
het med l&nsstyrelsens synpunkter.
Strandskyddet kommer darmed att
ligga kvar pa det omradet som lanssty-
relsens har redovisad i sitt yttrande.

2. Lantmateriet

a)

Strandskydd. Stora delar av fastigheten Véasterby
5:101 omfattas av strandskydd. Lantmateriet vill
framfora att det troligen inte &r mojligt att
avstycka eller klyva fastigheten, da sadan
fastighetsbildning troligen skulle bedémas
motverka syftet med strandskyddsbestdmmelserna
och dérmed strida mot 3 kap 2 §
fastighetsbildningslagen.

Lantmateriet anser att strandskyddet méste
upphévas inom kvartersmarken for att planen ska
vara genomforbar. En alternativ andring kan vara
att andra den minsta fastighetsstorleken, sé att det

Samhallsbyggnadsavdelningen noterar
synpunkterna och bedémer att fastig-
heten anda blir delbar genom planen.
Att planlagga strandskyddat omrade
med en annan planbestdmmelse &n
kvartersmark bostad bedémer Sam-
hallsbyggnadsavdelningen inte vara na-
gon lamplig 16sning. Planbestammel-
serna NATUR och PARK skulle omgj-
liggora avstyckning nér en av dessa
planbestdmmelser skulle gélla inom
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blir méjligt att bilda en ny fastighet som enbart
omfattar kvartersmark bostad utan
strandskyddsbestammelser. Lantmateriet anser att
strandskyddet maste upphévas inom
kvartersmarken for att planen ska vara
genomforbar. En alternativ dndring kan vara att
andra den minsta fastighetsstorleken, sé att det
blir mojligt att bilda en ny fastighet som enbart
omfattar kvartersmark bostad utan
strandskyddsbestammelser.

Ett annat alternativ &r att planldgga strandskyddat
omrade med planbestimmelserna som ar
forenliga med strandskyddet, till exempel
NATUR eller PARK.

samma omrade. Foranleder ingen and-
ring av planforslaget.

fastighetsforteckningen men noterar att
fastighetsforteckningen ar ett halvar gammal och
borde uppdateras.

b) Planbestammelsen ~d” bér anges s att den Samhallsbyggnadsavdelningen noterar
géller for hela kvartersmarken, om inte avsikten synpunkterna men anser att beskriv-
ar att kravet pa minsta storlek ska gélla endast ningen av planbestdmmelse ~d” ar till-
inom det omrade som begransas av administrativ- | rackligt tydligt pa plankartan. Det
och egenskapsgransen. Denna synpunkt kvarstar framgar att planbestammelsen d” gl-
fran samradsskedet. ler hela fastigheten.

c) I planbeskrivningen anges att minsta fastighets- | Samhallsbyggnadsavdelningen justerar
storlek &r 12 000 m?, planbeskrivningen och plankartan till en
Detta Gverensstammer inte med bestammelsen om | minsta fastighetsstorlek om 8000 m?.
minsta fastighetsstorlek.

d) Ratt till vag till forman for Vasterby 5:101 finns Samhallsbyggnadsavdelningen noterar
inte inskrivet som officialservitut. Vill vidare synpunkterna. Foranleder ingen &ndring
framfora att ett 1138-férordnande i sig inte skapar | av planférslaget.
ett servitut eller gemensamhetsanldggning. Det
krévs en lantmateriférrattning for att bilda ett offi-
cialservitut eller en gemensamhetsanléggning.

e) Lantmateriet har inte tagit stéllning till Samhallsbyggnadsavdelningen noterar

synpunkterna. Féranleder ingen and-
ring av planférslaget.

3. Trafikforvaltningen

a)

Trafikforvaltningen bedriver genom
Waxholmsholaget battrafik till Orron.
Planforslaget har ingen paverkan pa
forutsattningarna for denna trafik.
Trafikforvaltningen har inga synpunkter pa
planen annat an att det yttrande som gavs i
samradet inte finns noterat i samrédsredogorelsen.

Samhallsbyggnadsavdelningen noterar
synpunkterna och beklagar att yttrandet
av misstag inte har bemotts. Syn-
punkterna fran samrad och granskning
foranleder ingen &ndring av planférsla-
get.

4. Bygg-, miljo- och halsoskyddsnamnden

a)

Byggréatten behdver fortydligas. Det &r i dagslaget
oklart vad som menas i planforslaget. Det star att
storsta byggnadsarea for bostadshus ar 150 m?
och att hogst tva huvudbyggnader/bostadshus far
uppforas inom planomradet. Menas da att varje
bostadshus far vara 150 m? eller att de tva
bostadshusen totalt far vara pa 150 m??

Planbestdmmelser kring storsta bygg-
nadsarea for bostadshus har &ndrats till
bestammelsen “storsta byggnadsarea
for varje bostadshus &ar

150 m?".
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b)

Det star att storsta byggnadsarea for
komplementbyggnader per fastighet ar 180 m2.
For tydlighetens skull &r det battre att ange en
byggnadsarea per komplementbyggnad och inte
en total byggnadsarea pa komplementbyggnader.

Det finns flera mindre komplement-
byggnader inom fastigheten. En kom-
plementbyggnad/verkstad &r storre &n
100 m2. Det bedoms inte lampligt att
alla komplementbyggnader inom pla-
nen blir sa stora. Samhallsbyggnadsav-
delningen beddmer att ingen andring av
planbestdmmelsen ar nédvandig.

c)

Den nuvarande totala arean pa fastigheten ar

33 567 m? varav landarealen ar 19 417 m? vilket
mojliggor styckning som innebdr att byggratten
kan fordubblas.

Planbestammelsen om minsta fastig-
hetsstorlek avser bara landareal. Den
nuvarande landarealen omfattas av
cirka 20 500 m?. For att mojliggora en
styckning i tva fastigheter har planfor-
slaget dndrat planbestdmmelsen om
minsta fastighetsstorlek till 8000 m?.

d)

Planforslaget mojliggor att lovfria atgarder far
uppforas pa de delar av kvartersmark som
benédmnts som prickmark.

Samhallsbyggnadsavdelningen noterar
synpunkterna och anser att lamplig-
heten att uppfora lovfria atgarder ska
beddmas nér fastighetsdgaren kommer
in med en anskan om strandskydds-
dispens. Plan- och bygglagen erbjuder
ingen verktyg som samhallsbyggnads-
avdelningen Kkan tillampa for att for-
hindra dessa lovfria atgarder, annat 4n
att planldgga marken som allmén plats.
Att planlagga berorda omraden som
allmén plats anser samhallsbyggnads-
avdelningen inte som ett bra alternativ.
Synpunkten fran bygg-, miljé- och hal-
soskyddsndmnden foranleder darfor
ingen &ndring av planfdrslaget.

€)

Fastigheten beviljades tillstand for enskilt aviopp
2014-12-02.

Samhallsbyggnadsavdelningen noterar
synpunkterna. Foranleder ingen &ndring
av planforslaget.

I dagsléaget utreder bygg-, miljo- och
hélsoskyddsndmnden huruvida olédgenhet for
manniskors hélsa foreligger. Beddmning sker
utifran gallande lagstiftning, bland annat 9 kap. 3
8 miljobalken och Folkhalsomyndighetens
allmanna rad om buller inomhus, samt (om en
olagenhet som inte &r ringa eller tillfallig skulle
konstateras) det finns majlighet att kréva
ekonomiskt rimliga skyddsatgarder.

| forordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader finns bestdmmelser om vilka
riktvarden for buller som ska tillampas vid
bostadsbyggnader i samband med planléggning
och i &renden om bygglov samt férhandsbesked.
Om den ekvivalenta ljudnivan utanfor bostadens
fasad &r hogre an 55 dBA ska minst hélften av

Samhallsbyggnadsavdelningen noterar
synpunkterna. Féranleder ingen andring
av planforslaget.
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och hogst 70 dBA maximal ljudniva. Som

bostadsrummen vara vanda mot ljudddmpad sida.
Fasad mot ljudddmpad sida ska ha ekvivalent
ljudniva om hogst 55 dBA samt maximal ljudniva
nattetid om hogst 70 dBA. Om bostaden har en
eller flera uteplatser ska ljudnivéan vid minst en
uteplats vara hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva

bostadsrum raknas rum for daglig samvaro, t.ex.
vardagsrum, (utom ko6k) och rum fér sémn.

g) | startskedet bor markunderskningar med

misstanke om foérorening. Om tidigare
undersdkningar kan presenteras bor dessa

innan omradet far anvandas for bostader.

jordprover tas for att faststélla om dar finns

rapporteras till nAmnden innan byggnation och
markarbeten paborjas. Eftersom omradet ska
anvandas som bostadsmark med parkmiljoer
kommer atgardsmal for kanslig markanvandning
enligt Naturvardsverkets rapport 5976 att kravas

Det finns ingen misstanke om forore-
ningar pa fastigheten. Fastigheten har
nyttjats for fritidsboende under lang
tid. Tidigare markanvéndning jordbruk
och fiske beddms ha skett med lokala
resurser och utan negativ miljopéver-
kan. Foranleder ingen &ndring av plan-
forslaget.

5. Svenska kraftnat

a)

upprattat forslag.

Svenska kraftnét har tagit del av handlingarna for
rubricerat drende och har ingenting att erinra mot

Samhallsbyggnadsavdelningen noterar
synpunkterna. Foranleder ingen &ndring
av planforslaget.

Del C. Sakagare och myndigheter som inte har fatt sina synpunkter

tillgodosedda

Granskning
Namn Ej tillgodosedda synpunkter
Lantmateriet Lantméteriet vill framftra att det troligen inte &r
mojligt att avstycka eller klyva fastigheten, pa
grund av strandskyddet.
Lantmateriet Planbestammelsen d” bor anges sa att den géller
for hela kvartersmarken.
Samrad
Namn Ej tillgodosedda synpunkter

Varmdo 2017-02-13

SAMHALLSBYGGNADSAVDELNINGEN

Henrik Lundberg
Samhallsutvecklingschef

Rick Hoogduyn
Planarkitekt/Projektledare
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Fastighetsinformation och
aktualitetsdatum i fastighetsregister:

2016-09-15

Varmdo Kommun
Namn: Emanuel Burman
Titel: GIS-ingenjor

STRANDSKYDD

Inom rod skraffering avses strandskyddet upphavas

OVERSVAMMNINGSRISK

Lansstyrelsens oversiktliga redovisning av risk for framtida oversvamning 2,7m (rod skraffering)

PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven anvandning och utformning ar
tillaten. Bestammelser utan beteckning galler inom hela planomradet.

Granser
——  — Planomradesgrans
- - Anvandningsgrans
_——_— - —_— Egenskapsgrans
—_——t--—+ Administrativ- och egenskapsgrans
Anvandning av kvartersmark (PBL 4 kap 5 § punkt 3)
B Bostader

Anvandning av vattenomrade (PBL 4 kap 5 § punkt 3)

w Oppen vattenomrade som inte far éverbyggas

W, Vattenomrade och mindre bryggor for fastigheten inom planomradet

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Byggnad far inte uppféras. (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)

Pa marken far endast komplementbyggnad placeras (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 §
punkt 1)

I Hogsta antal vaningar (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

Hogsta byggnadshojd for bostadshus ar 3,5 meter. Fér komplementbyggnader galler 3
meter. (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)

Storsta takvinkel ar 30 grader. (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)

50

d 8000 Minsta fastighetsstorlek ar 8000 m*. (PBL 4 kap 18 § forsta stycket)

e 150 Storsta byggnadsarea for varje bostadshus ar 150 m>. (PBL 4 kap 11 § punkt 1)
Storsta totala byggnadsarea for komplementbyggnader inom planomradet ar 190 m?. (PBL 4 kap 11 § punkt 1)
Byggnader ska uppforas fristdende och placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgrans. (PBL 4 kap 16 § punkt 1)
Hogst tva huvudbyggnader/bostadshus far uppféras inom planomradet. (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

Bostader ska grundlaggas med underkant av grundkonstruktion ovanfor nivan 2,7 meter i hdjdsystemet RH2000
(PBL 4 kap 16 § punkt 1)

Administrativa bestammelser

Planens genomférandetid ar 15 ar efter den dag planen vinner laga kraft. (PBL 4 kap 21 §)
a Strandskydd upphavs (PBL 4 kap 17 §)

g Gemensamhetsanlaggningar - Omrade ska vara tillganglig for bryggor for fastigheter
inom planomradet (PBL 4 kap 18 § forsta stycket)
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Upplysning:

Strandskyddet ar inte upphavt inom prickad del av kvartersmark B
samt inom W och W, omrade.

Brygga ar anmalnings- eller tillstandspliktig vattenverksamhet.
Atgéarder i vattenomradet kraver strandskyddsdispens.
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Till planen hér:

[ Planprogram
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[ Miljokonsekvensbeskrivning
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