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m VARMDO KOMMUN Samhallsplaneringsnédmnden

Handlaggare Diarienummer

Sten Hammar 14SPN/0031

Datum: 2014-05-14

Handlaggare: Sten Hammar
Samhallsbyggnadskontoret/Planenheten
E-post sten.hammar@varmdo.se

Anstkan om planbesked for del av Vasterby 5:60 pd Namdo

Forslag till beslut

1. Ansdkan om planbesked for planldggning av del av Namdo 5:60 bifalles med
forbehall att exploateringens omfattning ska begrinsas och exploateringen ska
anpassas till kulturmiljo, naturvérden och strandskydd.

2. Avgiften for planbeskedet dr 3/ 080 kr for s.k. stor atgérd som kan innebédra
betydande miljopaverkan enligt plantaxa 2014. Faktura skickas separat.

Beslutsniva
Samhéllsplaneringsndmnden.

Sammanfattning

Agarna till Nimdd 5:60 har inkommit med ansékan om en ny detaljplan for ett 20-tal
tomter. Ansokan overensstimmer 1 huvudsak med kommunens dversiktsplan men strider
mot riksintresse for turism och friluftsliv. Grannar i omridet har lamnat synpunkter pa
exploateringen. Dessa synpunkter behover hanteras 1 det fortsatta planarbetet.
Exploateringen bedoms behdva minskas i omfattning till 5-10 byggrétter, och anpassas
till kulturmiljo, naturvérden och strandskydd.

Karta 1. Oversiktskarta med den foreslagna exploateringen markerat i rétt.
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Karta 2. Férslag till exploatering enligt ansokan.

Arendebeskrivning

Bakgrund

Ansdkan om planbesked for ett 20-tal tomter for enbostadshus har ldmnats in till
kommunen 1 januari 2014.

Omrédet ligger pa Ndmdos Ostra sida och ansluter till befintlig bebyggelse vid Solviks
brygga. Naturmiljon bestar av hdllmarker och gles skogsmark pa en bergig hojd ca 100 -
300 meter fran stranden. Omrédet ar inte tidigare planlagt.

Viarmdobostdder har sedan tidigare ett uppdrag fran kommunfullméktige att utveckla
hyresrétter i ett omrade vid Sands brygga ca 1000 meter sydvést om den nu sokta
exploateringen. Detta uppdrag har inte utvecklats vidare.

Ansokan

Ansokan innehéller en beskrivning av projektet och en dversiktlig analys av
vattenresurserna i omradet. Ansokan omfattar 22 nya tomter med byggratter for
enfamiljshus pé ca 130 m”. Ett storre gisthus foreslas ocksé ca 100 meter fran stranden.
Gemensamhetsanldggningar foreslas for vatten och avlopp samt for tvd omraden for
sjoviste vid stranden. Sjovistena omfattar ett omrade med badbrygga och bastu och ett
omrade med smabétsanldggning och sjobod.
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Synpunkter fran grannar
Ett 20-tal grannar 1 Solviksomradet har i januari 2014 ldmnat synpunkter pa
exploateringen i ett brev till kommunen. Grannarnas synpunkter i sammanfattning:
e Den hoga exploateringsgraden skulle fordndra karaktdren pa omradet.
e Avverkning och nya byggnader kommer att fordndra horisontlinjen.
e Springningar for ledningar och ny bebyggelse riskerar att paverka brunnar i
omrédet.
e Ny bebyggelse och batplatser vid stranden kommer att paverka grannfastigheter.
e Slitaget kommer att 6ka pa den enskilda vigen forbi kyrkan.
e Stigen Oster om affdren &r inte tillgénglig for allménheten.
e Inga kontakter har tagits med fastighetségarna i Solvik.

Allmanna intressen

Kommunens oversiktsplan

Riktlinjer for ny bebyggelse i kommunens éversiktsplan

Kommunens dversiktsplan 2012-2030 rekommenderar att utvecklingen i skérgarden
koncentreras framst till de storre 6arna dér service finns och att bebyggelse utvecklas i
befintliga bybildningar.

Ovriga rekommendationer i 6versiktsplanen som berdr omrddet:
e Fortitning av bebyggelse medges for att underldtta for permanent boende i
byarna Sand och Solvik samt Bunkvik
e Strandskyddet minskas till 100 meter vid Solvik.
e Bebyggelsen anpassas till platsen, sprangning och fyllning bor undvikas.

Riksintressen

Omrédet ingér 1 4 kap 1, 2 och 4 §§ Miljobalken med utpekade riksintressen p.g.a. sina
natur- och kulturvirden samt for friluftsliv och turism. Inom detta omrade far privat
fritidsbebyggelse endast tillkomma som kompletteringar till befintlig bebyggelse.

Bild 1. Strandskyddslinjen. Inom omradet gdller utokat strandskydd 300m.
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Strandskydd

Inom omradet géller idag utokat strandskydd, 300 m. En 6versyn av strandskyddet
pagér. Detta bedoms innebira att frdn 2015 géller 100 meter strandskydd i omradet.
Enligt ansokan planeras smébatshamn och sjobodar vid stranden. Strandomradet &r inte
ianspréktaget sedan tidigare och dérfor maste strandskyddet provas i planarbetet.
Foreslagna sjobodar, bryggor och muddringar kan behdva provas i en sirskild MKB.
Sarskilda skil for upphdvande av strandskyddet behover redovisas.

Sarskilda skal behover redovisas for avsteg fran strandskyddet.

Kulturmiljo

Omradet ingér i ett omrade av kulturhistoriskt vérde av lokalt intresse enligt kommunens
kulturmiljoprogram. Kulturhistoriska virden pa Namdo ligger i kyrkomiljon och i det
omvixlade kulturlandskapet med bebyggelse fran sekelskiftet 1900 eller éldre.
Kulturhistoriska virden inom det tdnkta planomradet finns i forsta hand kring kyrkan
och utefter strandremsan med befintlig bebyggelse. En dldre bruksvidg som forbinder
gérdarna &r ett viktigt inslag 1 kulturmiljon liksom dldre tradgardar som omgérdas av
spjélstaket. Nuvarande kyrkan &r fran 1876, men en kyrka/kapell och kyrkogérd har
funnits hér fran 1600-talet. Strax nordvist om kyrkan och som en del av kyrkomiljon
ligger prastgarden fran 1911. Omradet kring kyrkan kallas for paradiset.

Naturskydd

Stora delar av norra Ndmdo &r naturreservat och ett nytt kommunalt reservat planeras.
Reservatet och reservatsforslaget ligger utanfor det foreslagna planomradet.

Namdos berggrund ér delvis kalkrik och hér finns troligen rodlistade och/eller fridlysta
arter. Inventeringar har visat att det finns fridlysta fladdermdss i omréadet.

Natur

De inre delarna av omrddet domineras av héllmarkstallskog med tunt jordticke och berg
i dagen. De sodra, lagre delarna av omradet ansluter till vigarna och den dldre
bebyggelsen nirmre stranden. Hér vaxlar karaktidren mellan hdllmark, skogsmark och
sma partier av dldre betesmarker. Omradet domineras av tall med inslag av ek, en, oxel
och andra 16vtrdad. Floran med b.1 a. gullvivor, blasippor och vitsippor dr paverkad av
tidigare hivd och skogsbete. Skogens alder varierar men manga tallar &r mycket gamla
med grov stam och stor krona. I den dstra delen finns omrdden med yngre skog med mer
gran och l1ovtrdd. Hér finns ocksé fuktigare marker med inslag av alkarr.

Marin natur

Stranden pé fastigheten bestar framst av klippor, med en del vasspartier, grundare
bottnar och sma strandpartier. Nigra kobbar och skér ramar in grundomradet och bidrar
till lugnare vatten for vattenlevande arter. Undervattensmiljon dr inte undersokt.

Landskapsbild

Liangs strandremsan pd Namdos Ostra kust finns varierad och gles bebyggelse med dldre
tradgérdar och mindre omraden av tidigare odlingsmark. Hér finns kyrka, butik och
skédrgardsbebyggelse langs smala végar och stigar. Innanfor den dldre bebyggelsezonen
langs stranden ligger en gles rad med fritidshus pa hoglinta, bergiga tomter. Langre in
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pa on dominerar skogslandskap med mycket hdllmarkstallskog och med rester av
odlingsmark i lagre omraden.

Rekreation

En enkel vig forbinder bebyggelsen och angbatsbryggorna langs stranden. Véigen
overgdr i den Ostra delen till en enkel stig som i brant terrdng leder vidare mot
Vistanvik. Det finns ocksa en del mindre stigar och djurstigar i de inre delarna av
omradet. Strandzonen ér till storsta delen bebyggd tomtmark. Inom den berérda
fastigheten finns ett par sldpp mellan strandtomterna med kontakt ner mot stranden.

Kollektivtrafik
Omradet ligger ca 200 meter frdn Solviks brygga som har regelbundna turer med
skérgardsbat.

Trafik
Omréadet kan anslutas norrut mot vig 690 inne pd 6n. Stigar eller vigar ner mot Solvik
kan vara svéra att terrdnganpassa med god tillganglighet och lutning.

Exploateringens konsekvenser

Konsekvenser for miljon

Paverkan pa natur

Den sokta exploateringen ligger i ett hogldnt kuperat naturomrade med vackra, 6ppna
hillmarker och en héllmarkstallskog med delvis hoga naturvirden. Ny bebyggelse,
végar och ledningar skulle innebéra stor paverkan pa naturmiljon. For att kunna
avgriansa mojliga exploateringsomraden behdver omradets naturviarden inventeras och
bedomas. Inventeringen bor redovisa naturtyper, naturvéirden, virdefulla trdd, 6rter och
djurarter. I ett senare skede kan det behdvas en inventering av fladdermdss och av
vassomrdden och av undervattensmiljon.

Paverkan pa marin natur

Foreslagna bryggor, smabdtshamn och sjobodar inom omrade C innebér en stor
paverkan pé stranden och grundomradet. Planldggning av en smabatshamn &r en
tillstandspliktig verksamhet och skall alltid behandlas i en sarskild miljokonsekvens-
beskrivning, MKB. I detta MKB-arbete bedoms ocksa en alternativ placering av
smébdtshamnen behdva undersokas.

Paverkan pa grundvatten

Bebyggelsen pa Namdo ligger till stor del ndra stranden. Har ar det stor risk for
vattenbrist och saltvattenintringning. Det dr darfor viktigt att ny bebyggelse inte
konkurrerar om samma grundvattentillgangar. Tillgadng pa vatten i befintliga brunnar
riskerar ocksa att pdverkas av omfattande springningar. Innan ev. storre exploatering
planeras bor geologiska forhdllanden utredas.

Paverkan pa landskapsbild
Foreslaget exploateringsomride ligger ca 20 meter hogre dn bebyggelsen langs stranden.
Ny bebyggelse kommer darfor att paverka landskapsbilden genom trddavverkningar,



; ) Tjansteskrivelse
m VARMDO KOMMUN Diarienummer
14SPN/0031 Sid 6(7)

nya vagar och ledningar och en ny siluett med moderna byggnader uppe 1 hdllmarks-
omradet. Erfarenheter frdn Orron visar ocksa att nya byggnader i skirgirdslandskapet
kan innebédra omfattande markarbeten och stora avvikelser i skala och byggnadsstil.
Studier behdver darfor goras av bebyggelsens paverkan péa landskapsbilden vad géller
placering och utformning. Ny védg och en gemensam vatten- och avloppslosning innebar
troligen ledningsdragningar med spréngning pa tomter och i vigomradet. Alternativa
placeringar av bebyggelsen pa mark med tjockare jordticke kan minska denna paverkan.

Paverkan pa kulturmiljo

For tillkommande byggnader ndrmast kyrkomiljon och befintlig bebyggelse kan det 1
planarbetet behdva stéllas krav pa anpassning till kulturmiljon samt dven for eventuell
utveckling vid strandlinjen. De flesta av de nya fastigheterna kommer inte att paverka
kulturmiljon negativt. Hojdskillnader gor att dessa inte upplevs tillsammans med
befintlig bebyggelse. Ddaremot dr byggnadernas placering och utformning avgdrande for
landskapsbilden, se ovan.

Paverkan pa rekreation

Tillgdngligheten for allménheten kan paverkas av nya bryggor i strandzonen och av nya
byggnader i skogs- och strovomraden. Tillgéngligheten till strandzonen behdver sékras i
planarbetet. Strdk med naturmark och plats for gdngvigar bor avsittas inom planen.

Ekonomiska och tekniska konsekvenser

Vatten och avlopp

Omradet ligger inte inom kommunens verksamhetsomréade for vatten och avlopp.
Exploatorens analys av omradets vattenresurser visar pa risk for saltvattenintringning
néra stranden men att det finns grundvatten i ndromradet for huvuddelen av den nya
bebyggelsen.

Konsekvenser for medborgarna

Negativa konsekvenser ér att ett virdefullt naturomrade och strovomrade forsvinner
eller minskas om fastigheten bebyggs. Positiva konsekvenser ar att bebyggelsen starker
underlaget for service pd Namdo.

Kontorets bedomning

En exploatering av delar av fastigheten Visterby 5:60 bedoms inte strida mot
riktlinjerna i kommunens &versiktsplan. Oversiktsplanen stdder en komplettering av
bebyggelsen pd kommunens storre 6ar. Den foreslagna omfattningen av bebyggelsen
strider dock mot riksintresset for turism och friluftsliv. Enligt miljobalken 4 kap 4§ far
fritidsbebyggelse komma till stand endast i form av kompletteringar till befintlig
bebyggelse. Detta innebér att ett planforslag med 20-tal byggritter enligt ansdkan inte
kommer att kunna godtas av lansstyrelsen.

En kritisk fraga dr ocksa hur man sékerstiller att tillkommande bostdder kommer att
anvéndas for permanentboende. Detta dr svart att reglera med en detaljplan. En annan
kritisk frdga dr ianspraktagande av mark inom strandskyddsomradet och hur
tillgéngligheteten till stranden kan 6ka for allménheten i enligt med foreslagen ansdkan.

Virdefull natur och ett virdefullt strovomréde paverkas om omradet exploateras.
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Planldggning av ett 20-tal tomter pa Vésterby 5:60 bor dérfor inte medges 1 sin helhet.
Ett bantat planforslag med 5 -10 byggrétter bor tas fram.

Den nya bebyggelsen och planforslaget bor:

e Anpassas till strandskyddet och undvika omraden som har stor betydelse for
allménheten.

e Avgrinsas med ett vil tilltaget respektavstand till kulturmiljon kring kyrkan.

e Undanta den 6ppna hidllmarken och branta, exponerade delar av sluttningen.

e Samlas till jordtickta strék i terrdngen dér sprangningar och storre utfyllnader
kan begrénsas.

e Anpassas till en ldngsammare utbyggnadstakt med en mindre utbyggnadsetapp
med storre utsikter till permanentboende.

e Tas fram i dialog med de boende i omradet.

Arendets beredning

Arendet hanteras som ett s.k. planbesked enligt nya plan- och bygglagen som tradde i
kraft under 2011. Arendet har utretts av planarkitekterna Nina Akhavan och Sten

Hammar i samarbete med dvriga tjdnstemén och enheter pd samhéllsbyggnadskontoret.

Handlingar i arendet
Nr Handling

1. Ansokan om planbesked. Bildggs

2. Brev fran grannar Bilédggs

3. Visterby 5:60-Checklista. Bildggs inte

Marita Claéson Sten Hammar

T f planchef Planarkitekt
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