VARMDO KOMMUN
Tjansteskrivelse

Diarienummer: 11SPN/0288-30 Samhallsplanerings&mn
Datum: 2013-02-11

Handlaggare: Emilie Hellstrém

Kontor/Enhet; SBK/Planenheten

E-post: emilie.hellstrom@varmdo.se

Planbesked Ekno 1:47 m.fl, Sandhamn
Forslag till beslut

Samhallsbyggnadskontoret foreslar samhallsplaneméngnden besluta att:
1. Avsla anstkan om planbesked,

2. Auvgiften for planbeskedet &ar 12 840 kr enligt gatla taxa. Faktura pa avgiften skickas
separat.

Beslutsniva

Sambhallsplaneringsndmnden

Sammanfattning

Samhallsbyggnadskontoret anser att begaran omgsked bor avslas med motivering att en
exploatering och detaljplanelaggning av fastighetdtknd m.fl., Sandhamn beror riksintresse for
totalforsvaret, kulturmiljovarden, naturvard ochiditsliv enligt MB 3 kap 6 § (redovisade i LST:s
Naturkatalog 1996).

Omradet ar vidare belaget inom foreslagen priméin-sekundar zon fér kommunens dricksvatten
och vattentillgangen fran de befintliga 9 dricksgabrunnarna pa Sandon ar begransad. Uttaget av
grundvatten ar redan idag i narheten av de marsggemmaximalt ar tillatna pa Sandon och vid ett
overutnyttjande av grundvattentakten sa riskerlgaggenintrangning som kan gora
dricksvattenbrunnarna obrukbara. Om grundvatteatégids ut och dricksvatten maste levereras till
on kan det med stor sannolikhet rakna med storacekiska konsekvenser da det inte ar lamplig
hallbart att transportera vatten fran fastlandet.

Kontoret bedémer vidare att merparten av den fagesl exploateringen utgdr en utvidgning av en
bebyggelseinfluerad zon och ansdkan har inte péaisaebyggelsen kommer att anvandas for
permanent bosattning som kommunen prioriterar ldgring av ny bebyggelse. Vidare antog
Samhallstekniska namnden 2009-01-20 § atta kritéieorioritering av planarenden/planuppdrag.
Den féreslagna planéndringen utgor inte ett pladugogpsom faller in ramen for dessa kriterier.
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(Figur 1. Orienteringskarta: Roda markeringen vigdanomradet.)

Arendebeskrivning

Bakgrund

Reigun Konsult AB har 2011-09-12 genom fullmakté@asom planbesked for planlaggning av
aktuellt omrade pa Sandon med syftet att styckadastagheter, bygga bostadshus och
kompletteringsbyggnader, samt ansluta fastighetiltd@mmunalt VA. Det féreslagna planomradet
har en yta pa ca 9, 31 ha (15,47 ha om fastighete®93 och 1:721 fulla storlek inkluderas, serfigu
2, 3 och 4) och ligger i anslutning till byn Sandimpa 6n Sandon som ar belaget i det yttre
kustbandet i Stockholms skargard. Omradet innefa#ta81 fastigheter var av 11 ags av
fastighetsagare som star med i ansékan om planteB&talt inkluderas fastigheterna Ekné S:13,
1:47, 1:76, 1:121, 1:122, 1:127, 1:128, 1:162, 3,;16205, 1:293, 1:305, 1:340, 1:454, 1:456, 1:457,
1:458, 1:459, 1:460, 1:461, 1:462, 1:465, 1:6768Q; 1:721, 1:809, 1:810, 1:826, 1:845 >1, 1845 >
2, 1:852 och del av samfélligheten S:15 > 6.
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(Figur 2: Den roda markeringen visar de fastighetem star med i ansokan av upprattandet av ny jiddal)

P

Ansokan

I och med ansotkan vill fastighetsagarna genom Rensult AB upprétta ny detaljplan for vastra
delen av aktuellt omrade samt &ndra géllande bygpian for den 6stra delen (se ansokan). Ansdkan
avser en komplettering av bebyggelsen genom eéthimg i ett delvis befintligt bebyggelseomrade.
Det aktuella omradet utgor ett skargardscentruomrunens oversiktsplan och de s6kande anser att
mojligheterna till det finns goda mojligheter dtapa forutsattningar for permanentboende,
arbetsplatser, boende for aldre samt uthyrningestidg turister samt majligheter for allméanheten at
vandra genom omrade med mera i och med upprattandetaljplan enligt forslag i planansokan.

| ansdkan redovisar Reigun Konsult AB ett forsifigotangrans och diskuterar kommunens uppsatta

rekommendationer/mal for Sandon (framforallt Samaasom star i den antagna Gversiktsplanen
fran 2011.
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(Figur 4. Bilden visar en sammanslagning av ansdleafastigheter samt tolkad plangréns).
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Nuvarande forutsattningar

Oversiktsplan

Sandhamn ar en av kommunens viktigaste kulturnmilpaé trycket for exploatering av omradet for
fritidsboende ar stort. Enligt kommunens nya dasglan som antogs av kommunfullmaktige 2011-
12-14 sa rekommenderas det att vid planering séekaetruntboendes majligheter pd Sandon
prioriteras och Sandhamn ska utvecklas med blandtdryresbostader, service och hamnverksamhet.
Enligt 6versiktsplanen medges fortatning pa desoar ar fast bebodda for att underlatta fortsatt
permanentboende. Sandon ar en av dessa Oar odkts@anen rekommenderar att ny
sammanhallen bebyggelse planeras vid Sandhamh&dmmunens kustplan som stalldes ut for
samrad 2006 sa beskrevs Sanddn som en viktig seglapol i skargarden och fortatning medgavs
delvis inom det féreslagna planomradet.

Vidare uttrycker kommunens oversiktsplan att stiglar av de gronomraden som ar belagna pa
Sandon ska bibehallas for att 6ka natur- och reagtiarden. Oversiktsplanens rekommenderar att
storre sammanhangande gronomraden och grénarkidgabdr exploateras. Fastigheterna 1:293, 1:721
och 1:852 ligger inom ett omrade som &r utpekanikunens OP som ekologiskt sarskilt kansligt
omrade ESKOEnligt miljobalkens 3 kap 3 § skall mark- och vatiewraden som ar sarskilt kansliga
fran ekologisk synpunkt sa langt mojligt skyddag atgarder som kan skada naturmiljon. Ett omrade
med ekologiska varden kan vara kansligt for tikempel féroreningar, hydrologiska forandringar

eller fysisk paverkan. Omradet ar utpekat som E$&Q@tt naturmiljon ar kanslig for fysik paverkan.
Oversiktsplanens rekommendationer ar att atgaatersverkar ekologiskt sarskilt kansliga
omradens varden negativt, undviks.

Vidare har kommunen i sin 6versiktsplan uppmarksatwotika nationella strategier och mal och
har pekat ut vardefulla naturtyper och arter féféaen l&ngsiktig hallbar utveckling. Oversiktapta
anger att sarskild hansyn kravs for bland anna&kksnaturskogar, sandbarrskogar och
strandskogar. Ett av versiktsplanens mal &ahhallsbyggandet ska ta hansyn till omradden med
kansliga och vardefulla naturtypexch omfattar sandbarrskogen pa Sandon.

Detaljplan

En del inom det foreslagna planomradet i sydosedan tidigare detaljplanelagt och omfattas av
byggnadsplan 193 fran 1945 som medger en byggaitivarande 10 % av tomtens storlek som inte
far underskrida 1700, resp. 2000 kvm. Fastighetieroa planerat omrade omfattas av enskilt VA-
system som vars status ar okand for kommunen d#&elén ar utredda. Fastigheterna utanfor
detaljplanerat omrade ar ungefar likstora som denibyggnadsplanen och inrymmer enligt
kommunens informations program liknande storleléabyggratter samt kommunalt VA.

Omradesbestammelser

Det foreslagna omradet ligger vidare i anslutnih@tt omrade dar samrad om omradesbestammelser
har pagatt under sommaren 2012. Omradesbestamneelsar upprattats utefter

kommunfullméaktiges beslut om att skydda karnomraalesarskilt vardefulla kultur- och milj6er i
varmdo Kommun. Syftet med omradesbestammelserat gsikerhetskalla att samhallsutvecklingen

i utpekade omraden som finns i form av aldre beblgggm.m. En fastighet i den patankta
detaljplanen ingar aven i omradesbestammelsernaaamer att behtéva utga ur
omradesbestammelserna om detaljplan for omradetgkiérs.
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Natur & miljo

Omradet bestar till stérsta delen av hallmarkstatismed lavar, ljung och blabarsris samt sandiga
jordar med inslag av moran samt urberg. Det fogesigplanomradet ligger delvis i samt i anslutning
till sammanhangande naturmark i soder och heladehidmfattas av riksintresse for totalforsvaret,
kulturmiljovarden, naturvard samt friluftsliv entitylB 3 kap 6 § och hdga naturvarden enligt MB 3
kap 6 § som finns redovisade i LST: s Naturkatdiég 1996.

Enligt Skogsstyrelsens och Lansstyrelsstrategi for formellt skydd av skog i Stockholmas la

(rapport 2007:26) har Sverige ett nationellt ansstibevara vissa skogstyper bland annat
skargardsnaturskogar invid kust eller omkringligdgwatten. Strategin pekar aven ut sandbarrskogar
pa sand eller grusmark att vara generellt undezsgmterade i formellt skyddade omraden

och sandbarrskogar utanfor naturreservat och kskajslade omraden ar darfor extra skyddsvarda.
SBK ledningsgrupp har uppdragit kommunens ekolagfese till mojligheten att bilda naturreservat

pa Sandon. | utredningen ingar all obebyggd martipdjansteskrivelse ska upp till namnden i april
2013 och dar finns Sandbarrskogen och dess vardarikiligt beskrivna.

Planomradet &r vidare belaget inom ett vattenskymiddde vars syfte ar att skydda
grundvattentillgdngar p& Sandon som anvands i demrlunala forsorjningen. Omradet ligger inom
foreslagen primar- och sekundar zon for kommuneicksiatten och vattentillgangen fran de
befintliga 9 dricksvattenbrunnarna pa Sandon ardregd. Sandons méjliga grundvattenuttag har
utretts av SGU (Sveriges geologiska undersokniog) faststallde dessa i en vattendom som medger
ett uttag av maximalt 500 kubikmeter per dygn \tilk&stan uppnatts av tre senaste somrarna. Enligt
miljobalkens 30 kap ar det ett brott att uttagangmatten déver vattendomens grans och kan alaggas
med miljdsanktionsavgift.

Ekonomiska konsekvenser och forutsattningar

Planen tas fram med planavtal dar exploatéren bakbramtagande av detaljplan. Under
forutsattning att de sokande bekostar utredningserioch framtagande av detaljplan sa belastas
kommunens ekonomi enbart med kostnader relatérafitnndarbete.

Om att fler permanentboende flyttar till Sandorssan ansokan mojliggor sa kan planforslaget
tillfora fler skatteintakter till kommunen samt Iga till att utveckla Sandons och skargardens
naringsliv.

Om grundvattentakten slas ut och dricksvatten mésezeras till 6n kan det med stor sannolikhet
rakna med stora ekonomiska konsekvenser da dedritéenplig hallbart att transportera vatten fran
fastlandet.

Konsekvenser och forutsattningar for miljon

Styckningar av fastigheter inom anstkande omradenker att paverka de riksintressen som omfattar
Sandon i form av en utvidgning av en bebyggelsaeméid zon som minskar de boendes mojligheter
till narrekreation och friluftsliv. En fortatningzaomrade bidrar aven till att Sandéns hoga natdesr
som &ar skyddsvarda, enligtiljobalkens 3 kap 3 § och 6 Blir paverkade.

Omradet omfattas inte av strandskydd men kommeh insed foreslagen ansokan till detaljplan att
aterfa ett strandskyddsomrade pa 100 m.
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Uttaget av grundvatten kommer, periodvis, upp haten av de mangder som maximalt ar tillatna
enligt vattendomen. Storsta risken med att Ovettjgngrundvattentakten ar saltvattenintrangning,
vilket skulle gdéra brunnarna obrukbara och ge oimigrundvattentillgangen. Kontoret anser att det
inte som nagot hallbart alternativ att forsorja &kned dricksvatten fran fastlandet.

Konsekvenser och forutsattningar for medborgarna

Tillgdngen av grundvatten tillater inte fler angiagar till det kommunala VA-natet da uttagen ar
nara det maximalt tillatna i vattendomen. Att ititiéta fler pakopplingar betyder en storre
sakerhet for en framtida god vattenforsorjningrédan anslutna och bestkande. Vid ett 6veruttag
av grundvatten riskeras i forsta hand saltvattegngning till grundvattenmagasinet.

Vid vidare exploatering s& som ansokan foreslarrkemskogsmark/gronomrade som anvands som
narrekreationsomrade att forsvinna/bli ianspraktagarrekreationsomradet kan aven utsattas for
forsamring vilket kan leda till att friluftslivet imskar och darmed ocksa besoksnaringen som Sandon
ar beroende av.

De fastighetsagare som idag har strandskyddsdigoemsier att i och med uppréattade av detaljplan
fa ett aterintratt strandskydd pa 100 meter.

Kontorets synpunkter

Inom det foreslagna planomrade finns starka reiirikr som bedéms utgora flertal svarigheter for
uppforande av ny bebyggelse. Bl.a. finns inom degflagna bebyggelseomradet en inre och yttre
skyddszon for en befintlig vattentéakt med strilegler for tillkomsten av ny bebyggelse med hansyn
till vattenskyddsintresset. Vidare finns strandsiglsbstammelser som framtrader vid andring av en
aldre gallande byggnadsplan inom omradet. | omnddigér vidare samrad med att skydda
kulturvarden av riksintresse pa Sandhamn genopégtiende arbete med omradesbestammelser som
maste beaktas vid lokalisering och utformning abelyggelse. En stor del av Sandhamn utgors
ocksd av obebyggd mark med mycket hoga naturvéasitlet beror planomradet. Vidare anser
kontoret att tillgdngen till grundvatten ar begr@ahsilket forsvarar majligheten att fastigheterrino

det foreslagna omradet att ansluta sig till det kmmala VA-systemet. Fler anslutningar kan bidta til
att det sker ett uttag av grundvatten som Gvernstiggendomen och att ndgon av de befintliga
dricksvattenbrunnarna pa Sandon blir saltvatteqngd. Merparten av den féreslagna exploateringen
utgor en utvidgning av en bebyggelseinfluerad ztimansokan har inte pavisat att bebyggelsen
kommer att anvandas for permanentboende som kommrekemmenderar i dversiktsplanen vid
planering av ny bebyggelse.

Kontoret anser att forslag till planansokan avsi&sl ovanstaende motivering samt att forslaget inte
omfattas av nagon av de atta kriterier for priogite planarenden/planuppdrag som Samhallstekniska
namnden tog 2009.

Arendets beredning
Arendet bereds enligt nya plan- och bygglagen (8F%:900) som tradde i kraft 2011-05-02.

Arendet har beretts av Emilie Hellstrom i samrad tjgnstemén p& samhallsbyggnadskontoret.
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Handlingar i arendet

Nr Handling Bilagges/bilagges €]
1. Denna tjansteskrivelse Ja

2. AnsoOkan Ja

3. Kompletterande ansdkan Ja

4. Checklista Ja

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Lars Oberg Mats Hellberg
samhallsbyggnadschef planchef
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