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INLEDNING

PLANHANDLINGAR

Planhandlingarna bestar av plankarta och planbeskrivning. Grundkartan &r
en forenklad grundkarta som &r sammanstélld av kommunens fastighets-
karta och information fran aktuella flygbilder.

PLANPROCESSEN

Detaljplanen beddms kunna hanteras med s.k. standardférfarande.

Arbetet befinner sig nu i ett sa kallat samradsskede. Efter samradet ska kommunen
ta stéllning till de inkomna synpunkterna och eventuella forslag till revideringar i
en samradsredogorelse.

Startskede Samrad Granskning Antagen Laga kraft

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.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

En ny detaljplan behdver 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 atgarder planen medger bedéms vara forenliga med en ur allmén syn-
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punkt lamplig anvandning av mark- och vattenresurserna. Vad géller de sar-
skilda bestammelserna enligt 4 kap. MB beddms 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 markanvéandning att nagra miljokvalitetsnormer Gverskrids.
Detaljplanen bedoms darfor vara forenlig med miljobalkens 3, 4 och 5 kapi-
tel.

PLANDATA

Planomradet ligger pa norddstra sidan Orrén i Namdo skargard.
Planomradets areal &r ca 33 000 m? varav ca 14 000 m? ar vattenomrade.
Planomradet planlaggs som kvartersmark bostéder och som vattenomrade.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTLIGA PLANER

Kommunens éversiktsplan 2012-2030 anger att viss fortatning av bebyggel-
sen pa Orron medges for att underlatta permanent boende.

BEHOVSBEDOMNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

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

Detaljplanens egenskaper

Syftet med planen ar att kunna medge en mindre fortatning av bebyggelsen
pa fastigheten. Planen medfor ingen ékning 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 miljétillstand kommer att anlaggas.

Paverkan i vattnet fran enskilda bryggor &r begransat. Bryggorna ar redan
anlagda.

Paverkan pa strandskyddet ar begransat. Fastigheten ar bebyggd och strand-
skyddet upphéavs for byggratter inom redan ianspraktagen tomtmark.
Planférslaget bedoms inte strida mot syftet i strandskyddet. Se vidare under
stycke om Strandskydd nedan.
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Detaljplanens paverkade omraden och paverkan pa angransande
omraden
Planen medfor ingen paverkan utanfor planomradet.

Beddmning

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 for bygglovsbeslut om nya bostadshus.

Detaljplanen kan uppréttas med standardforfarande eftersom planférslaget
ar forenligt med oversiktsplanen och inte ar av betydande intresse for all-
méanheten. Planandringen bedoms paverka de befintliga riksintressena i om-
radet (Riksintresse for Naturvard och Friluftsliv samt Riksintresse enligt 4
kap MB) i mycket begransad omfattning och inte orsaka nagon stérre paver-
kan pa de riksintressen som géller i omradet. Sammantaget bedéms planens
genomfdrande inte medfora risk for betydande miljopaverkan. Ingen MKB
behover 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 68 MB och 4 kap 1, 2 och 4 88 MB och ar 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 upphava strandskyddet inom den del av planomradet
som far byggratt for huvudbyggnad och komplementbyggnad ar att omradet
redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften (7 kap 18c8 Skal 1 MB). Denna beddmning baseras
pa att hela fastigheten (delen pa land) &r en etablerad tomtplats och ingar i
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en hemfridszon kring de befintliga bostadshusen pa fastigheten.

Vardena for djur och véxter ar begransade i detta omrade 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 genom upphévande av strandskyddet i de utpekade de-
larna av fastigheten.

Strandskyddet kvarstar i de delar av planomradet som omfattar prickad
kvartersmark och vattenomraden. Inom Wi-omrade for bryggor kravs darfor
strandskyddsdispens for att uppfora eller &ndra en brygga.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR

NATUR, VEGETATION OCH DJURLIV

Fastigheten ar till stor del en hdvdad tomtplats med klippt grés eller kala
berghallar. Langst i vaster pa fastigheten vaxer skog som ingar i ett sam-
manhangande skogsparti pa den centrala delen av 6n. Planen innebar att re-
dan ianspraktagna omraden pa fastigheten kommer att bebyggas.

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, moran och lera.
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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 luftkvalitén god. Inga miljokvalitetsnormer for buller, luftkvalité eller
vattenkvalité beddms komma att paverkas eller éverskridas inom eller intill plan-
omradet eftersom planen endast medger sma forandringar i bebyggelsen. Darfor
beddms till exempel fororenat dagvatten eller andra fororeningar inte tillforas fjar-
den, ingen bullrande verksamhet eller namnvarda trafikfléden eller luftférore-
ningar tillkomma i sadan omfattning att MKN Gverskrids.

RISK OCH SAKERHET

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

2,7 meter over medelvattennivan enligt lansstyrelsens rekommendationer (se
illustration i plankartan). Detta innebar att nya byggnader kan behéva grundlaggas
pa mark som fylls upp. Delar av planomradet ligger Iagt och har till stora delar
prickats bort i plankartan.

BEBYGGELSEOMRADEN

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

Det finns ett kommunalt intresse fér 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 éverbyggas med bryggor.

FRIYTOR OCH PARKOMRADEN

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

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 andamalsenligt satt samt vilka
konsekvenser dessa atgarder far for fastighetsagarna och andra berérda.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Detaljplanen beddms kunna hanteras med s.k. standardférfarande enligt PBL
(2010:900 i dess lydelse 2011-08-01).
Detaljplanen beddéms kunna vinna laga kraft under 2016.

Genomfdrandetid

Genomforandetiden ar den tid inom vilken detaljplanen &r tankt att genomféras.
Under genomforandetiden har fastighetsdgarna en garanterad byggrétt i enlighet
med planen. Efter genomfdrandetidens slut fortsétter planen att gélla tills den er-
satts, &ndras eller upphavs.

Detaljplanens genomférandetid &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 (Wa) ligger hos fastighetens &gare.

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

Elforsorjning, 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
i en vaning och med byggnadsarea max 150 kvm. Komplementbyggnader far upp-
foras till en sammanlagd byggnadsarea om hogst 150 kvm per fastighet.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER

Fastighetsbildning
En tilldten minsta fastighetsstorlek om 12000 kvm ger mojlighet att genom
fastighetshildning tillskapa hogst tva bostadsfastigheter.

Servitut m.m.

Fastighetens rattigheter:

Enligt avstyckningen registrerad 31/71947, dar denna fastighet har bildats,
foljer med det avstyckade omradet rtt att fritt anvanda i byggnadsplanen
upptagna vagar inom stamfastigheten. Denna réttighet finns dock inte in-
skriven som officialservitut.

Efter en andring av en del av detaljplaneomradet faststalld 30/10 1965 finns
denna rattighet for all allman plats inom andringsomradet genom lansstyrel-
sens forordnande med stod 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 gemensamhetsanlaggning, ej heller har fastigheten
nagon del i gemensamhetsanldggning pa annan fastighet.
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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 st6rre &n 1
ha far ytterligare uppforas en
andra huvudbyggnad. Ingen
avstyckning méjlig.

Anvandningsandamal Bostad,
bostadsarea max 150 kvm
per fastighet. Minsta fastig-
hetsstorlek 12000 kvm.

Area for komplementbyggna-
der max 150 kvm per fastig-
het.

Fastigheten kan genom av-
styckning delas i tva delar.

EKONOMISKA FRAGOR
Vardeokning till foljd av planen

Mojligheten till avstyckning av fastigheten till en separat tomtplats samt utokad
byggratt per fastighet forvantas medféra en vardedkning 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 gallande 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 I6sningar.
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KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Miljokonsekvenser
Planen innebér inga betydande konsekvenser for miljon.

Sociala konsekvenser
Planen gor det mojligt att skapa 2 nya bostadshus for fritids- eller aretrunt-
boende pa Orron.

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

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Samradsforslaget har utarbetats av:

Sten Hammar planarkitekt

Rick Hoogduyn planarkitekt
Clas-Goran Herrgard exploateringsingenjér
Viveca Jansson ekolog

Varmdo 2016-05-19

SAMHALLSBYGGNADSAVDELNINGEN

Henrik Lundberg Sten Hammar
Samhallsutvecklingschef Planarkitekt
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