Tjansteskrivelse

m VARMDO KOMMUN 2015-08-24

Handléggare Diarienummer
Emilie Hellstréom 15KS/8
Samhallsbyggnadsavdelningen

Kommunstyrelsens planutskott

Detaljplan fér Herrviksnas, delomrdde S3

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens planutskott foreslas besluta att:
1. Detaljplan for Herrviksnas, delomrade S3 stalls ut pa utstallning.
2. Godkéanna samradsredogorelsen.

Beslutsniva
Kommunstyrelsen planutskott

Sammanfattning

Detaljplanen for Herrviksnas, delomrade S3 syftar till att anpassa omradet for
permanentboende och ange riktlinjer for kommande bebyggelseutveckling. Planomradet
omfattar idag ett hundratal fastigheter med en blandning av permanentbostader och
fritidshus. Malet ar att tillvarata omradets karaktar och samtidigt mojliggora viss
utveckling. Minsta fastighetsstorlek &r i allménhet foreslagen till 2500 — 3000 m?. Vid
fullt utnyttjande av delningsmdjligheter resulterar forslaget i ca 60 nya fastigheter.
Byggratten varierar med storleken pa fastigheten. Planforslaget sakrar bevarandet av de
natur- och vattenomraden som behovs for dagvattenhanteringen.

Samhéllsbyggnadsavdelningen bedémningen att forslaget till detaljplan for Herrviksnés,
delomrade S3 kan stéllas ut pa utstidllning. Planforslaget beréknas antas under kvartal 1,
2016. Utbyggnad av kommunala vatten- och spillvattenledningar beréknas starta kvartal
2, 2016.

Bakgrund

Herrviksnés pa Varmdolandet dr ett av de prioriterade fordndringsomraden som fanns
redovisade redan i kommunens 6versiktsplan fran 2003. I aktuell oversiktsplan frén
2011 ar omradet markerat som fordndringsomrade som ska fardigstillas inom snar
framtid. Syftet med planarbetet i de prioriterade forandringsomradena ér att ange
riktlinjer f6r hur och i vilken form en fortsatt utbyggnad av omrddena ska ske samtidigt
som kommunala vatten- och spillvattenledningar (VS) byggs ut. For omradet
Viarmdovik, Herrviksnds och Strémma har ett gemensamt planprogram upprittats 2005.
Efter programarbetet har dock kommunen tagit fram en ny 6versiktsplan 2012-2030
med nya riktlinjer som delvis avviker frin programmet. Det innebér att vissa
stdllningstaganden i programmet som medger ny bebyggelse, delning av tomt, 6kad
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byggritt och hogre standard pa vigarna omprovas i planarbetet for Herrviksnas.

Omradet bebyggdes som fritidsomrade, men idag finns flera aretruntboende. Annu
dominerar kinslan av ett sommarstugeomréde. De flesta byggnader uppfordes som
sommarstugor under 1930- och 1940-talen, och flera av dem har en ursprunglig karaktar
kvar, trots att tillbyggnader och komplementbyggnader har uppforts. Aktuellt
planomrade for Herrviksnads &r sedan tidigare inte planlagt och planarbetet genomfors
darfor med normalt planforfarande enligt plan och bygglagen (1987:10), forkortat
APBL.

- Sambhallsplaneringsndmnden fattade i april 2011 beslut om att godkédnna ett start-
PM f6r Strémma, delomrade S3 och att detaljplanearbetet for omradet fick
paborjas.

- Kommunstyrelsen fattade i juni 2011 beslut om att godkénna start-PM for
Stromma delomrade S3.

- Sambhillsplaneringsndmnden beslutade i november 2014 att planen fick skickas
ut pa samrad.

Arendebeskrivning
Planforslaget

Detaljplanen syftar till att anpassa omradet for permanentboende och till att ange
riktlinjer f6r kommande bebyggelseutveckling samt till att férse omradet med
kommunala vatten- och spillvattenledningar (VS). Vidare dr malsattningen i planarbetet
att tillvarata omradets karaktdr och samtidigt mojliggora viss utveckling. Minsta fast-
ighetsstorlek ir i allménhet foreslagen till 2500 m? respektive 3000 m?. I dagsliget finns
det 125 fastigheter i omradet. Vid fullt utnyttjande av delningsmdjligheter resulterar
forslaget i ca 60 nya fastigheter. Byggritten varierar med storleken pa fastigheten.
Planforslaget sékerstéller bevarandet av de natur- och vattenomridden samt omraden som
behovs for dagvattenhanteringen.

Omradets vigar dr mdjliga att bredda 1 framtiden inom befintliga vigomraden.
Kommunen ér inte huvudman for allmén plats. Herrviksnds samfillighetsforening
ansvarar genom Herrviksnis ga:1 for omréadets vigar och gronomréaden.

Samradet

Detaljplanen stélldes ut for samrad fran 2014-11-20 till 2015-01-14 och 6ppet hus holls
pa kontaktcenter 1 Virmdo kommun den 4 december 2014 da ca 25 personer kom.
Under samréddstiden har 46 yttranden inkommit till kommunen och har blivit besvarade i
samradsredogorelsen for detaljplan for Herrviksnés, delomrade S3, och
planhandlingarna har reviderats. Synpunkterna handlar bland annat om
generationsbostad, vindplaner och 6vriga vigforbattrande atgérder, gronomréaden,
komplementbostad och komplementbostadshus/”’Attefallshus”, pumpstation, den nya
foreslagna lokalgatan mellan Fridavdgen och Lisavédgen, prickmark, minsta
fastighetsstorlek, forbindelsepunkter och dvriga vatten och spillvattenfragor.
Lansstyrelsen har bland annat haft synpunkter pa dagvatten, strandskydd och fragor
kring skredrisk. Lantméteriet hade bland annat synpunkter pa fastighetsstorlek, ratt till
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vig, outrett vattenomrade, servitut, fastighetskonsekvenser och att vissa fortydligande
behover goras i konsekvensbeskrivningen i genomforandebeskrivningen.
Storstockholms brandforsvar hittade inga riskkéllor inom planomradet eller dess nérhet
och patalar vikten av brandposter. Trafikforvaltningen anser att planomradet med hiansyn
till mgjligheten att, genom fastighetsbildning, utdka antalet bostadsfastigheter inte ar
optimalt d& omradet ligger langt bort fran kollektivtrafiken och vill framhalla vikten av
mojliggora for gdng och cykelvidgar inom planomradet. Bygg-, miljo- och
hilsoskyddsndmnden har synpunkter pa bestimmelser kring friggebodar och
komplementbostadshus, strandskydd, dagvatten, parkering, vigomrade och transporter
av avfall samt framkomligheten for riddningstjinsten. Vattenfall onskar att E-omrade
laggs till i plankartan.

Revideringar efter samrad

* Plankartans hojdsystem har uppdaterats fran RHOO till RH2000 i enlighet med
lansstyrelsens yttrande vilket innebér att ldnsstyrelsen rekommendationer kring risk for
oversvamning foljs da underkant grundkonstruktion for bostadshus kommer att hamna
pa + 3 meter Over havet.

* Bestimmelse om byggnaders totala hojd har inforts genom bestimmelse om hogsta
takvinkel i enlighet med Bygg-, miljo- och hélsoskyddsndmndens yttrande.

* Informationsruta har lagts till pa plankartan med upplysning om att en brygga ér
anmalnings- eller tillstandspliktig vattenverksamhet.

* Den foreslagna vdgdragningen mellan Fridavdgen och Lisavégen tagits bort fran
detaljplanen och ersatts med tva nya vindplaner, en i 4nden av Fridavédgen respektive
Lisavidgen. Detta dels grundat pa den 6vervigande delen negativa synpunkter pa
mdjligheten att anldgga ny lokalgata. Dels pé grund av att det inte ar helt klart att det
skulle vara mojligt att upplata gemensamhetsanldggning for den nya lokalgatan. Se
vidare samradsredogorelsen.

* Ett E-omrdde for transformatorstation har lagts till invid Gamla Herrviksnésvégen 1
enlighet med 6nskemal fran Vattenfall.

* Strandlinjen har karterats om infor utstéllningen. Vissa korrigeringar har utforts 1 vad
som &r land- och vattenomrade i detaljplanen.

* Planbeskrivningen har kompletterats med informationen om att den féreslagna
parkeringsplatsen kraver oljeavskiljare om mer @n 10 parkeringsplatser ordnas.

» Markintrangskartan har justerats och tabellen, i genomgdrandebeskrivningen, med
fastighetskonsekvenser har kompletterats.

Ovriga synpunkter foranleder inte nigon revidering av planforslaget enligt avdelningens
beddmning. Samtliga forandringar &r, enligt avdelningens bedémning, av den
omfattning och karaktér att de kan goras efter samrad.

Tidplan

Planforslaget berdknas antas under kvartal 1, 2016. Utbyggnad av kommunala vatten-
och spillvattenledningar berdknas starta som tidigast kvartal 2, 2016.

Strandskydd

Stora delar av omradet omfattas av strandskydd enligt 7 kap. 13 § MB. Strandskyddet
avses upphidvas inom kvartersmark, pd berorda delar av allmén platsmark
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(LOKALGATA) och 1 anslutning till utpekade vattenomraden for brygga och
smabatshamn i enlighet med vad som beddms vara sirskilda skil i
strandskyddslagstiftningen enligt miljobalken 7 kap 18 ¢ § punkt 1: omradet som
upphévandet avser har redan tagits i ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse
for strandskyddets syften. Darmed mdjliggors fastighetsbildning, medgivande av
bygglov m.m. inom omraden som annars skulle omfattas av miljobalkens
skyddsbestammelser om strandskydd. Pa naturmark ska strandskyddet ligga kvar.
Dispens fran strandskyddet kravs for badplats och bryggor inom samtliga
vattenomraden. D4 strandskyddet inte avses upphévas inom vattenomraden innebir det
att mojligheten att fa anlédgga eller bygga ut en brygga kommer att avgdras vid framtida
dispensprévning utifrdn bestimmelserna i 7 kap. 18 b-c §§ miljobalken, &ven om
atgirden ar planenlig. En brygga kan dven vara anmilnings- eller tillstdndspliktig
vattenverksamhet enligt 11 kap. miljobalken.

Bedomning

Samhéllsbyggnadsavdelningen anser att forslaget till detaljplan for Herrviksnas,
delomrade S3 kan stéllas ut pa utstéllning.

Ekonomiska konsekvenser

Planarbetet kommer pa sikt att finansieras av planavgifter kopplade till bygglovavgifter i
omrédet. Utbyggnaden av kommunalt vatten och spillvatten kommer att finansieras ge-
nom VA-taxans anlidggningsavgifter.

Konsekvenser for miljon

De étgérder planen mojliggdr bedoms vara forenliga med en ur allmén synpunkt lamplig
anviandning av mark- och vattenresurserna. Planen bedéms inte heller mojliggora sadan
markanvindning att ndgra miljokvalitetsnormer 6verskrids. Detaljplanen bedoms dér-
med vara forenlig med miljobalkens 3, 4 och 5 kapitel.

Strandskyddet avses upphdvas inom kvartersmark, pa berdrda delar av allmén platsmark
(LOKALGATA) och i anslutning till utpekade vattenomraden for brygga och smabéts-
hamn vilket mojliggor for fastighetsbildning, medgivande av bygglov m.m. inom omra-
den som annars skulle omfattas av miljobalkens skyddsbestimmelser om strandskydd.
P& naturmark ska strandskyddet ligga kvar. Dispens fran strandskyddet kréavs for bad-
plats och bryggor inom samtliga vattenomraden.

Planlédggningen forvintas inte innebdra ndgon forsdmring for det rorliga friluftslivet eller
for vixt- och djurlivet. Naturmarken ndrmast vattnet planldggs som allmén plats. Stora
delar av de fastigheter som ligger langs vattnet pa framforallt udden i Herrviksnis bestar
av privata bostadsfastigheter och denna mark skulle sannolikt inte gé att lagga ut som
allmén plats utan stora kostnader for huvudmannen. Det aktuella markomradet kommer
darfor laggas ut som kvartersmark med prickmarkering ndrmast vattnet vilket innebér att
marken inte far bebyggas. Pa vissa fastigheter har mgjligheterna for nybyggnation be-
gransats med prickmark pa grund av markforhallanden med mycket brant terrdng och/el-
ler laglénta fuktiga omriden.
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Utbyggnaden av det kommunala vatten- och spillvattennitet minskar belastningen pa
miljon. Risken for radon i enskilda brunnar forsvinner ocksa i och med utbyggnaden av
kommunalt vatten.

Om befintliga fastigheter delas kommer antalet invanare i omradet 6ka. Fler byggnader
och 0kad markanvéndning kan eventuellt paverka mojligheten for markvatten att infil-
treras naturligt inom bostadsfastigheten. Fortitning av omradet och de mindre fastig-
heter som det innebédr kommer att kunna foréndra landskapsbilden.

Konsekvenser for medborgarna

Konsekvenser for de boende i omradet blir 6kade byggratter pad den egna fastigheten och
mdjlighet till VS-anslutning. Viss delning av fastigheter mojliggérs genom
planforslaget. Ett 6kat antal fastighetsdgare kan komma att paverka omradets
vigstandard samtidigt som Herrviksnés samfillighetsforening, som genom Herrviksnés
ga:1 dr huvudman f6r vdgarna i omrédet, far fler medlemmar.

Ekonomiska konsekvenser for de boende omfattar bl. a. VS-anslutning, VS-ledningar pa
egen fastighet, planavgift vid bygglov samt kostnader for upprustning av vagar och till-
horande dagvattenanlaggningar. Inférandet av kommunalt vatten och spillvatten minskar
risken for skadliga utslapp i planomradets mark- och vattenomraden. For ny bebyggelse
kravs undersdkning av markradon.

Konsekvenser for barn

I och med att planens syfte inte dr att fordndra omrédet vasentligt utan &r till for att
mdjliggora utbyggnad av kommunala vatten- och spillvattenledningar sa har inte barn
givits nagot speciellt inflytande i planprocessen. Ett 6kat antal boende inom omrédet
inflyttningar bidrar eventuellt till en 6kad trafik. Planen medger en breddning av
vigomréadet med plats for trottoar vilket kan hoja trafiksidkerheten f6r barn som ror sig 1
omrédet. De stora fastigheterna och omradets narhet till naturomrdden medfor att
behovet av friytor for lek och rekreation ér tillgodosett. Inga fordndringar planeras
darfor inom planomréadet vad géller ytor for lek och rekreation.

Arendets beredning

Arendet #r berett av Emilie Hellstrdm, planeringsarkitekt, i samarbete med andra
tjanstemdn pd samhillsbyggnadsavdelningen samt konsulter.

Handlingar i arendet

Nr  Handling Bildggs/Bilidggs ej
1 Plankarta Bildgges
2 Planbeskrivning Bildgges
3 Genomfoérandebeskrivning Bildgges
4  Samradsredogorelse Bildgges
5  Markintrangskarta Bilédgges ej
6  Naturinventering Bildgges ej
7  Dagvattenutredning Bildgges ej
8 Undervattensinventering Bilagges ej
9 Fastighetsbeteckning Bildgges ej
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Sandlista for beslutsexpediering
Samhéllsbyggnadsavdelningen

Forvaltningen

Stellan Folkesson Henrik Lundberg
Kommundirektor Enhetschef



