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INLEDNING

En detaljplan ar ett juridiskt bindande dokument som reglerar vad saval enskilda som myndigheter
far och inte far goéra inom ett mark- eller vattenomrade. Detaljplanen styr hur marken far
anvandas. En detaljplan géller till dess att den upphavs eller ersatts av en ny. En detaljplan bestar
av en detaljplankarta och en planbeskrivning. Plankarta och planbestammelser ar juridiskt
bindande.

Detta arende handlaggs efter samradet med sa kallat utékat planférfarande, enligt plan- och
bygglagen (2010:900) i dess lydelse fran 1 januari 2015. Utokat forfarande har valts for att ge
lansstyrelsen och forsvaret en maojlighet att granska planforslaget efter samradet.

Planarbetet befinner sig nu i ett sd kallat granskningsskede och under granskningen skickas
information ut till berérda parter sasom lénsstyrelsen, andra forvaltningar, organisationer och
foreningar samt till fastighetsdgare och berérda sakdgare inom omradet for att fa in synpunkter
pa forslaget.

PLANHANDLINGAR

e Plankarta med planbestammelser
e Planbeskrivning
e Samradsredogorelse
BILAGOR
e Fastighetsforteckning
e Behovsbeddmning, 2015-06-22

BAKGRUND

Kommunstyrelsens planutskott har den 18 februari 2015 § 9 efter ansdkan fran dgaren till Ekno
1:501 beslutat att paborja planarbete for fastigheten.
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Fig. 1 Oversiktskarta som visar planomrddets Idge i kommunen. Planomrddet Gr markerat med réd prick.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen &r att dndra tillaten anvéndning fran handel till bostadsandamal. En
bostad ar redan etablerad pa fastigheten sedan 40 ar. Fastighetsdgaren har nu begirt en
planandring for att kunna bebygga fastigheten med ett nytt fritidshus enligt den ursprungliga
byggratten i detaljplanen fran 1945. Detta motsvarar ca 10 % av tomtens storlek for
bostadsandamal.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAPITEL MILUOBALKEN

Kapitel 3 i miljobalken innehaller grundlaggande bestammelser for hushallning med mark- och
vattenomraden och kapitel 4 i miljobalken innehaller sarskilda bestammelser for hushallning med
mark och vatten for vissa omraden. | kapitel 5 i samma lag anges att regeringen far meddela
foreskrifter for miljokvalitetsnormer om kvaliteten pa mark, vatten, luft och miljon i 6vrigt och att
kommunen ska ansvara for att de foljs.

De atgarder planen medger bedéms vara forenliga med en ur allmén synpunkt [amplig anvandning
av mark- och vattenresurserna. Planen beddms heller inte medge sadan anviandning att mil-
jokvalitetsnormer overskrids. Planen beddéms darmed vara férenlig med miljobalkens 3, 4 och 5
kapitel.



PLANDATA

Lagesbestamning

Planomradet ligger pa sédra delen av Sanddn och ar beldget ca 1,2 km fran Sandhamns by.
Planomradet gransar i norr mot korbara vagar och i sdder mot bebyggelsen i Trovill, se fig. 2.
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Fig. 2 Planomrddets avgrédnsning redovisas med réd linje och skrafferad yta.
Areal

Planomradet areal &r ca 1900 kvadratmeter.
Markagoforhallanden

Planomradet omfattar fastigheten Ekno 1:501.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
OVERSIKTLIGA PLANER

| den av fullmaktige den 14 december 2011 antagna och nu gallande Oversiktsplanen anges att
utveckling i skdrgarden koncentreras framst till de fem storre G6arna dar service finns. Ny

bebyggelse bor framst tillkomma inom redan bebyggda omraden varav Sandon ar en av de fem
stora 6arna. Planforslaget 6verensstammer med 6versiktsplanens intentioner.



DETALIPLANER, OMRADESBESTAMMELSER, SKYDD MM

Detaljplaner

Planomradet &r sedan tidigare detaljplanelagt och omfattas av byggnadsplan 194 fran 1945 som
medger en byggratt motsvarande 10 % av fastigheten storlek for bostadsdandamal, se fig. 3. Den
del av byggnadsplanen som nu omfattas av planansdkan dndrades ar 1951 med Bpl 213 till
handelsdandamal med syfte att bedriva nagon form av handel, se fig. 4. Nagon handel har dock
aldrig bedrivits.

Bpl 213 avser ingen andring av Ovriga delar av planbestammelserna, dar galler fortfarande
byggnadsplansbestammelser av Bpl 194. Den befintliga byggnaden har anvants for dvernattning,
ett slags vandrarhemsboende. Enligt nuvarande fastighetsdgare har byggnaden sedan 40 ar
tillbaka anvants som fritidsbostad.

-~ SAR
C ! |, 158 i
" 1
L 471
i iy
.__:‘\ i ,
e Ty e e S e
——— [~ T
b T3
| | e
vl"r_ =3 ¢ 4 I
g sos o 7o
e v"/ ( =X Fof o Bl < ‘?
P 4 =
Lo _'/' ¥s i)
(3 e &K,
5 /'/

= G i\ W
7 = x S
! 7SR RN N\
{ \

L

Fig. 3 Utdrag ur byggnadsplan 194.

Fig. 4 Utdrag ur byggnadsplan 213.



Riksintressen

Planomradet ingar i ett omrade som enligt 4 kap miljobalken (MB) &r av riksintresse med hansyn
till de natur- och kulturvarden samt friluftsliv som finns i omradet. Att omradet ar av riksintresse
utgor dock enligt 4 kap. MB inget hinder for utvecklingen av befintliga tatorter och det lokala
naringslivet. Detaljplanen bedéms inte medféra nagon pataglig paverkan pa riksintresset och inte
heller pa turism och friluftsliv da planomradet &r litet och omfattar befintlig bebyggelse.

Planomradet omfattas ocksd av Forsvarsmakten riksintresse med omgivningspaverkan och
influensomrade utanfor ordinarie riksintresse enligt 3 kap 9 § MB. Forsvaret har under samrad och
granskning bedémt att etablering av bostad inom omradet medfor risk for skada pa riksintresset
for totalforsvarets militara del.

Kommunen instammer inte i forsvarets bedémning att riksintresset paverkas. Lansstyrelsen
stoder denna beddmning i sitt granskningsyttrande. Detaljplanen bekraftar bara den faktiska
pagdende markanvindningen. Andringen av detaljplanen medger nu ett nytt bostadshus som
ersatter ett dldre bostadshus som har funnits pa fastigheten sedan 40 ar. Planen innebar ingen ny
etablering av bostdder i omradet.

Fornlamningar

Inga kdnda fasta fornlamningar finns inom planomradet.

KOMMUNALA BESLUT OCH PLANERINGSUNDERLAG

Behovsbedomning

En behovsbeddémning har upprattats och fardigstallts 2015-06-22. Behovsbeddmningen upprattas
for att avgéra om planens genomférande kan leda till betydande miljopaverkan. Om bedémningen
ar att genomférandet kan leda till betydande miljopaverkan ska en miljobedémning med
tillhérande miljokonsekvensbeskrivning goéras. | behovsbeddmningen har berdrda miljo- och
kulturaspekter inom och runt om planomradet bedémts.

Kommunen bedémer att detaljplanen inte medfor betydande miljopaverkan. Planen medger inte
nagon storre andring av pagdaende markanvandning. En miljokonsekvensbeskrivning behéver
darfor inte upprattas.

FORUTSATTNINGAR

BEBYGGELSEOMRADEN

Markanvandning och bebyggelse

Bebyggelsen ar framst koncentrerad till Sandhamns by i norr och till Trovill i sydost. | gdllande
byggnadsplan, Bpl 213, anges markanvandningen inom fastigheten Ekn6é 1:501 som
handelsdandamal som medger fristdende byggnad for nagon typ av handel. Fastigheten har under
en langre tid varit ianspraktagen for fritidsbebyggelse.

Fastighetsstorlek och byggratt i den géllande byggnadsplanen ar foljande:
e Minsta fastighetsstorlek ar 1800 kvm.
e En huvudbyggnad och ett uthus far uppféras per fastighet.

e Byggnaders totala area far inte uppta mer an 1/ 15 av fastighetens yta, byggnads-
inspektor far medge att byggnaders areal uppgar till hogst 10 % av fastighetens yta.

e Uthus far inte inredas till bostad. Storsta sammanlagda byggnadsarea dn 30 kvm.
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e Byggnad far uppforas med hogst en vaning. Huvudbyggnaden far inte uppforas till stérre
hojd an 4,0 meter och uthus far inte uppfoéras till storre héjd én 3,5 meter.

Inom fastigheten finns en huvudbyggnad och tva uthus, se fig. 5 och 6. Byggnaderna ar uppforda
i en vaning.

o
Fig. 6 Befintliga uthus inom Ekné 1:501.

Offentlig service

Den narmaste kommunala férskolan och skolan finns i Sandhamn. Dar finns ocksa ett bibliotek.

Kommersiell service
| Sandhamn finns matbutik, bageri, kiosk, hotell, serveringar, vardshus, tennisbanor m.m.

MARK OCH VEGETATION

Sandon ar uppbyggd av isdlvssediment, och domineras av sand och grus. Den vanligaste
naturtypen ar tradbevuxna och kustndra asar, sandfilt och dyner. P& mindre omraden
forekommer &ven hallmarker och steniga partier. Nagra hallpartier finns ocksa langs
stranderna. Vegetationen ar praglad av det sandiga och torra underlaget och domineras av en
lagvuxen tallskog med ljung, lingon och andra rissorter. Fastigheten Ekno 1:501 angrénsar till
en sandbarrskog med héga naturvarden norr om planomradet i Trovill.



HYDROLOGI, DAGVATTEN OCH GRUNDVATTEN

Jordarten inom fastigheten Ekno 1:501 domineras av isdlvsmaterial. Hela 6n utgor ett stort
grundvattenmagasin och ar darfor av stort varde for grundvattenbildningen. Centralt pa
Sandon finns ett vattenskyddsomrade med uttagsbrunnar som anvands fér den kommunala
vattenforsorjningen for 6n. Trovill och Ekno 1:501 ligger utanfér 6ns vattenskyddsomrade.

s

Ytobjekt
l:l Vatten
[S3588 Blockighet: blockrik (blockighet, sma-stora block: rikligt)

Blockigh rblockig (blockighet, stora block; rikligt--méttligt)

"""" Blockighet: blockfattig (blockighet, sma--stora block; enstaka--inga)
Vatten

Urberg

Glacial lera, ospecificerad

Moran, sandig
Torv; kérr
Svallsediment, sand
Svallsediment, grus ‘
Skaljord

Isalvssediment, grovsilt--block

Silt (glacial och postglacial)
Svallsediment, sten--block (klapper)

[DIDII Fylining pa urberg

Fig. 7. Geologisk karta 6ver Sandén.

BLRERCO

Enligt VISS! finns det grundvattenforekomst i omradet?. Ar 2009 har den kemiska statusen av
grundvatten klassificerats som god kemisk status. Miljokvalitetsnormen “’god status’” innebar

1 vatteninformationsSystem Sverige, viss.lanstyrelsen.se
2 EU_CD: SE657758-167721



att ny bebyggelse pa Sandon inte far bidra till en forsamring av kemisk status eller
grundvattenférhallande i omradet.
Radon

Planomradet ligger inom omrade med eventuellt hog risk for radon enligt en oversiktlig
beddmning. Marken ar inte undersokt i detalj. Extra byggnadstekniska atgarder (sarskilt
radonsakert utférande av bottenplattor och genomforingar) kravs vid uppférande av nya
byggnader om marken inte har undersokts.

VAGAR OCH TRAFIK
Vagnat
Fastigheten Ekn6 1:501 nas via befintliga korbara grusvagar pa Sandon och angrdansar mot

Fyrbacksvagen, Bakvagen och Trovillevagen. Manga gar och cyklar i omradet. Fordonstrafiken
ar begransad.

Kollektivtrafik

Det ar 1500 meter till narmsta kollektivtrafikforbindelse, angbatsbryggan i Sandhamn som
trafikeras av Waxholmsbolagets batar och andra skargardsbatar.

Parkering

Eventuell parkering for fastighetens behov bedéms kunna ske inom tomten.

TEKNISK FORSORINING

Vatten och spillvatten

Fastigheten har en forbindelsepunkt till det kommunala vatten- och spillvattennatet och
ligger inom Varmdo kommuns verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.

Hela Trovill-omradet har under senare ar anslutits till kommunalt vatten och avlopp.
Bebyggelsen i omradet genomgar nu en modernisering dar manga fritidshus rustas upp och
byggs ut till den byggratt som detaljplanen medger. Planandringen for Ekné 5:101 har
paborjats i syfte att medge denna férnyelse av bebyggelsen dven inom Ekno 1:501.

Dagvatten

Omradet saknar dagvattenledningar eftersom det inte har varit nédvandigt pa grund av
omradets topografi och genomsldppliga jordarter. Jordarterna i omradet ger god méjlighet till
infiltration, samtidigt som det finns risker med att eventuella féroreningar snabbt skulle kunna
na grundvattnet. For fastigheten foreslas att dagvattnet tas omhand pa tomtmark genom LOD
(lokalt omhandertagande av dagvatten).

Energi
Vattenfall Eldistribution AB svarar for omradets ledningsnat for elforsorjning.
Avfall

Hamtning av hushallssopor sker gemensamt i omradet. Narmaste uppsamlingsplats finns vid
Trovillevagen, se fig. 7.



Fig. 8 Uppsamlingsplats for hushéllsavfall

Tele

TeliaSonera Skanova Access AB ar huvudman for telenétet.

FORANDRINGAR

BEBYGGELSEOMRADEN

Planforslaget omfattar fastigheten Eknd 1:501. Som ny anvdndning av kvartersmark foreslds att
fastigheten betecknas som B, Bostader, friliggande enbostadshus. Hogst en bostad far uppforas.
Planen medger ingen 6kad byggratt for fastigheten. For att sa langt majligt undvika andring av
omradets karaktar ska nya byggnader anpassas till omgivande bebyggelse i skala och formsprak.
Takvinkel 27 grader motiveras av att bevara landskapsbilden i omradet. Huvudbyggnaden ska
placeras minst 6 meter fran gator och 4,5 meter fran fastighetsgrans. Nya byggnader ska anpassas
till befintlig terrang och sprangning bor undvikas. Kallare far inte uppféras av samma skal. Tva
komplementbyggnader som inte far inredas till bostad tilldts med en sammanlagd
byggnadsarea av 30 m? och de ska placeras minst 2 meter fran fastighetsgrans.
Markbeldggning ska utfoéras i genomslappligt material. Attefallsatgarder ar bygglovspliktiga.

NATUR

Mark och vegetation
Omradets karaktar kan till storsta delen bevaras.

Landskap

Norr om planomradet ligger stora och vardefulla naturomraden med tallskog pa
sandhedmark. Naturvarden och landskapsbild bedoms inte paverkas av detaljplanen.
MILIGFORHALLANDEN

Miljokvalitetsnormer

Planen beddms inte paverka grundvattnets kvalitet eller kvantitet. Dagvattnet infiltreras inom
fastigheten. De atgarder som utfors inom planomradet far inte leda till att grundvattnets
status forsamras.



Grundvatten

Grundvattenavrinningen fran planomradet ar liten. Ingen paverkan pa grundvattnet forvan-
tas.

Radon

Extra byggnadstekniska atgarder (sarskilt radonsakert utférande av bottenplattor och ge-
nomforingar) kravs vid uppférande av nya byggnader om marken inte har undersokts.

Storningar

Planomradet ar paverkat av forsvarets skjutévningar vid Korso. Bullerfragorna regleras av
forsvarets miljotillstand for skjutfaltet. Kommunen bedomer att tillsynsmyndigheten redan
har provat bullret i hela Trovill-omradet. Fastigheten har nyttjats for fritidsboende i 40 ar.
Ny bostad ska uppforas med bullerskyddande konstruktion, se planbestammelserna.

RISK OCH SAKERHET
Véagarna i omradet har blandad trafik, mest gang och cykel. Andelen motorfordon ar liten.

Offentlig och kommersiell service

Planens genomforande kommer inte paverka underlaget for offentlig och kommersiell
service.

GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR
Tidplan for planarbetet

Samrad fjarde kvartalet 2015
Granskning forsta kvartalet 2017
Antagande i kommunfullmaktige andra kvartalet 2017

Genomforandetid

Genomforandetiden for denna detaljplan ar 5 ar och borjar 16pa den dag detaljplanen vinner
laga kraft.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

| den géllande detaljplanen, Byggnadsplan 213, ar huvudmannaskapet enskilt. Vagarna som
angransar till Ekno 1:501 ingar i Ekno ga:3 som forvaltas av Sandhamns Samfallighetsforening.
Eftersom planomradet endast omfattar fastigheten Ekno 1:501 finns det ingen allmén plats
inom planomradet, hela planomradet ar kvartersmark. Darmed &r det fastighetsagaren till
Ekno 1:501 som ansvarar for planens genomférande.

Bebyggelse pa kvartersmark

For bebyggelse pa kvartersmark kraver flera atgarder lov enligt 9 kapitlet i plan- och
bygglagen, exempelvis bygglov, rivningslov eller marklov. Det aligger fastighetsagaren att
ansdka om erforderliga lov.

Avtal

Ett plankostnadsavtal har tecknats mellan Varmdo kommun och dgaren till Eknd 1:501 for att
reglera kostnaderna for upprattandet av detaljplanen.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER
Markagoforhallanden

Planomradet utgors av fastigheten Ekno 1:501, som vid upprattandet av denna detaljplan ags
av privatpersoner.

Fastighetsbildning (nybildning/ombildning)

Detaljplanen medfér ingen dndring i mojligheten att vidta fastighetsbildningsatgarder inom
planomradet.

Gemensamhetsanldggning och marksamfallighet

Eknd 1:501 gransar till Eknd ga:3 som férvaltas av Sandhamns Samfallighetsforening. |
gemensamhetsanlaggningen ingdr vagar, vagomraden samt belysningsanldggning. Den
senaste anlaggningsatgarden berérande Ekno ga:3 skrevs in i fastighetsregistret 2014-03-20
och har aktbeteckningen 0120-13/105. Vid tidpunkten for upprattandet av denna detaljplan,
juni 2015, pagar en lantmateriforrattning berérande Ekno ga:3, med &drendenummer
AB13858.

Eknd 1:501 gransar till marksamfalligheten Eknd S:15 som férvaltas av Ekné hemman
Samfallighetsférening. | marksamfalligheten ingar vagar fran centrala Sandhamn ut till Trovill-
omradet.

Detaljplanen medfér inga konsekvenser for ovan namnda.

Servitut och 6vriga markanknutna rattigheter

Ekno 1:501 belastas, som framgar av fastighetsforteckningen, av tre inskrivna avtalsservitut.
Eventuella oinskrivna servitut eller andra rattigheter inom planomradet ar inte utredda.

Ledningsratt
Inom planomradet, dvs. inom fastigheten Ekno 1:501, ar ingen ledningsratt upplaten.

Fastighetskonsekvenser

Inom planomradet finns endast fastigheten Ekno 1:501 och den viktigaste konsekvensen av
detaljplanen blir att tilldten anvindning av fastigheten dndras fran handel till bostad. Aven
byggratten andras da den tillatna byggratten, enligt gdllande byggnadsplan, ar att
byggnaders areal far uppta hogst 10 % av tomtens (dvs. fastighetens) yta. | den nya
detaljplanen blir stdrsta tilldtna byggnadsarea for huvudbyggnad 160 m?2. Stérsta tillatna,
sammanlagda, byggnadsarea for uthus/komplementbyggnad ar bade i byggnadsplanen och
den nya detaljplanen 30 m2. Detaljplanen bekraftar den faktiska pdgdende
markanvandningen. Andringen av detaljplanen medger ett nytt bostadshus som ersitter ett
dldre bostadshus som ar etablerat pa fastigheten sedan 40 ar. Planen innebar ingen ny
etablering av bostader.

EKONOMISKA FRAGOR OCH KONSEKVENSER

Som namnts ovan finansieras planarbetet av fastighetsdgarna, dgarna till Ekn6 1:501, genom
ett plankostnadsavtal. Utdver detta bedoms detaljplanen inte medféra nagra storre
ekonomiska ataganden for fastighetsagarna.
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Avgifter och taxor

Observera att kommunens avgifter och taxor, som exempelvis bygglovavgift, galler inom hela
kommunen. For vissa atgarder kravs dven rivningslov eller marklov. Lds mer om de olika
lovtyperna och taxorna pa kommunens hemsida www.varmdo.se eller kontakta bygg- och
miljoavdelningen pa 08-570 460 00.

Bygglovavgift

Bygglovavgiften betalas av fastighetsdagaren da denna anséker om bygglov, i enlighet med den
byggratt som medges i gillande detaljplan. Bygg-, miljo- och hélsoskyddsnamnden far ta ut
avgifter for beslut om lov m.m. enligt 12 kap. 8 § plan- och bygglagen. Den taxa som galler
varje ar finns tillganglig pa kommunens hemsida www.varmdo.se.

Planavgift

Ingen planavgift tas ut av fastighetsdgare inom detta planomrade.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Nina Akhavan Projektledare, planarkitekt
Sten Hammar Planarkitekt

Anna Sterud Exploateringsingenjor
Clas-Goran Herrgard Exploateringsingenjor
Viveca Jansson Kommunekolog

SAMHALLSBYGGNADSAVDELNINGEN

Henrik Lundberg Sten Hammar

Samhallsutvecklingschef Planarkitekt
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