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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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