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Plan- och exploateringsenheten
Kommunstyrelsens planutskott

Antagande, detaljplan for PFO-omrade Skeviksstrand, Stora
Kovik 1:1 m.fl.

Forslag till beslut

1. Detaljplan for PFO-omrade Skeviksstrand, Stora Kovik 1:1 m.fl. antas.
2. Granskningsutlatande godkénns efter granskning och efter komplettering 2017-03-13.
3. Strandskyddet upphévs enligt plankartans illustration och planbestdmmelse.

Beslutsniva
Kommunfullméktige.

Sammanfattning

o

Oversiktskarta. Planomradet markerat i rott.

Planomradet Skeviksstrand ar ett prioriterat omvandlingsomrade (PFO-omrade) dar
planlaggningen foljer riktlinjerna i kommunens Gversiktsplan (OP). Omréadet omfattar idag ca
190 fastigheter med en blandning av permanentbostader och fritidshus. Detaljplanen syftar till
att underlatta omvandling till permanentboende och utbyggnad av kommunalt vatten- och
spillvatten (VS). Nuvarande fastighetsstorlek och fastighetsstruktur i omradet foreslas i
huvudsak bevaras.

Planen medger en storsta byggnadsarea for huvudbyggnad 160 kvm och storsta bruttoarea for
huvudbyggnad 220 kvm. Planforslaget mojliggor en viss utveckling av végar, batbryggor och
gronomraden. Kommunen féreslas bli huvudman for en kort gang- och cykelvéag (GC-vag)
vid Lagnévagen. Stora Koviks vagforening ar huvudman for dvriga vagar och gronomraden
inom planomradet.
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Detaljplanen har varit utsand pa granskning under 2015. Efter granskning har mindre
justeringar gjorts av planbestammelser och plankarta. Bestammelser om sluttningsvaning och
forbud mot att andra markens hojd har tagits bort. En pumpstation har tagits bort fran
plankartan och punktprickade omraden har minskats. Planbeskrivningen har kompletterats
med redogorelser for strandskydd, geoteknik, dagvatten samt buller fran Kovikstippen. Planen
foljer plan- och bygglagen (PBL 2010:900). Planen foreslas nu antas.

Komplettering efter dterremiss i KF 2017-01-25

1. Endialog har genomforts under februari 2017 med omradets vagforening och med
fastighetsagarna till Stora Kovik 1:293 och 1:196.

2. Vagomradet for Rorkultstigen har justerats i plankarta 2 (mindre redaktionell andring).

3. Granskningsutlatandet har kompletterats pa foljande sidor:

Sid 15-17. Yttrande fran fastighetsagare till Stora Kovik 1:293 m.fl.

Sid 19. Tabell med kvarstaende synpunkter efter samradet kompletteras betraffande
nr 2, Stora Kovik1:293.

Bakgrund

Omradet ar ett tidigare fritidshusomrade som planlades férsta gangen under 1940-talet.
Omradet Koviksudde-Skeviksstrand ar i kommunens éversiktsplan 2012-2030 utpekat som ett
PFO-omrade. Kommunstyrelsen har i maj 2014 beslutat att detaljplaner ska upprattas for
Koviksudde och Skeviksstrand. Samradet for bada dessa planer genomférs under januari-
februari 2015 och granskningen genomférdes november-december 2015.

Arendebeskrivning

Planens huvuddrag

Planomradet ligger ca tre km norr om Gustavsberg. Detaljplaneprocessen har genomforts med
normalt forfarande med bade samrad och granskning enligt plan- och bygglagen (PBL)
2010:900. En behovsbedémning har genomfoérts och detaljplanens genomférande bedéms inte
medféra betydande miljpaverkan.

Detaljplanen for Skeviksstrand omfattar ca 190 befintliga och fyra, nya, foreslagna
bostadsfastigheter. Planen tillater friliggande bostadshus i tva vaningar med en sammanlagd
bruttoarea pa 220 m? (ca 110 m? i varje vaningsplan). Om man bygger i ett vaningsplan kan en
huvudbyggnad byggas med maximalt 160 m? byggnadsarea. Komplementbyggnader och
garage kan byggas i maximalt 50 m?.

Byggratten har okats nagot efter samradsskedet efter synpunkter fran de boende. Motiven for
att begransa byggratten ar att sa langt mojligt kunna bevara karaktaren med ursprunglig och
smaskalig bebyggelse i omradet, sma och kuperade tomter och vérdefull utsikt ver de
omgivande fjardarna.
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De vanligaste fastighetsstorlekarna i omradet & mellan 1600 och 2500 m?.
Bostadsfastigheterna i planomradet kan enligt riktlinjerna i Gversiktsplanen inte delas. |
aktuellt planférslag foreslas ca fyra nya bostadsfastigheter som kan tillkomma som en mindre
fortatning.

Omradets vagar ar mojliga att bredda i framtiden inom befintliga och foreslagna vagomraden.
Kommunen kommer att bygga ut vatten och avlopp i omradet under 2017 och 2018.

Planarbete och dialog

Planarbetet har pagatt sedan borjan av 2014. Flera av planens delutredningar har varit
komplicerade och tidskravande och har inneburit att handlaggningstiden har forlangts. Det
galler sarskilt dagvattenutredning, alternativa lagen for avloppspumpstationer, geoteknisk
utredning och utredningar som behandlar bottenfauna inom smabatshamnar.

Aven kommunens utredningar och kontakter med berérda sakagare har varit omfattande och
tidskravande som t.ex. dialog med fastighetsagare om byggratter, batplatser och véagbredder,
produktion av grundkarta, redogorelser for planens paverkan pa ridverksamhet och pa Koviks
avfallsanlaggning. Planarbetet har genomforts med ett stort antal mdten och i ndra dialog med
de boende och med omradets véagforening.

Andringar av planen efter granskning
Under granskningen inkom 32 yttranden. Efter granskningen har planhandlingarna justerats:

- Forbud mot att andra markens hojd dver en meter tas bort.

- Bestdammelse om sluttningsvaning tas bort.

- Punktprickad mark, mark som inte far bebyggas, minskas i delar av omradet for att
underlétta placering av nya byggnader.

- Bestammelser om lagsta grundlaggningsniva tas bort.

- En avloppspumpstation har tagits bort vid Skeviksstrandsvéagen i sodra delen av omradet.

- En geoteknisk utredning har tagits fram som behandlar grundlaggning, ras och skred inom
ett foreslaget mindre exploateringsomrade vid Moses backe. Planbeskrivningen har
kompletterats med en beskrivning av geoteknik i detta omrade.

- Planbeskrivningen har ocksa kompletterats med tydligare beskrivningar av buller fran
Kovikstippen, avledning av dagvatten mot Stora Kovik 1:62 och en tydligare redogorelse
om strandskyddet kring nya bostéder vid Moses backe.

- Rorkultstigens sodra del aterstélls fran vagomrade till grénomrade.

- Mindre redaktionella &ndringar har gjorts av planbeskrivning och plankarta.

Kvarstaende synpunkter
Infor antagandet kvarstar synpunkter fran samrad och granskning som inte har tillgodosetts.
Hér redovisas synpunkter som omfattas av flera fastigheter:

- Forslag om fler och stdrre byggratter.
- Forslag om att kunna dela fler fastigheter.
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- Forslag om fler omraden for batplatser.
- Forslag om att tillata kallare under bostadshusen.
- Forslag om att slippa breddade vagar och markintrang pa den egna bostadsfastigheten.

Ovrig kvarstaende synpunkt (se fler kvarstdende synpunkter i granskningsutlatandet):
- Forlang Rorkultstigen fram till fastigheten Stora Kovik 1:293.

Bedomning

Allmant

Detaljplanen tar hansyn till allmanna och enskilda intressen och framjar en god hushallning
med mark och vattenomraden. Detaljplanen foljer riktlinjerna i kommunens éversiktsplan.
Forvaltningen bedomer att detaljplan for PFO-omrade Skeviksstrand, Stora Kovik 1:1 m.fl.
kan antas och att strandskyddet, enligt plankartans illustration, kan upphéavas.

Ekonomiska konsekvenser

Kommunens detaljplanearbete finansieras med s.k. planavgifter som debiteras i samband med
bygglovsbeslutet. Planavgift for en ny huvudbyggnad &r ca 53 000 kr i 2016 ars taxa.

Utbyggnaden av kommunens vatten- och spillvattenledningar finansieras av VA-taxans
anlaggningsavgifter. Anlaggningsavgiften ar ca 240 000 kr for en fastighet med ett bostadshus
enligt 2016 ars VA-taxa.

Konsekvenser for miljon

De atgarder planen mojliggor bedéms vara forenliga med en ur allmén synpunkt lamplig
anvandning av mark- och vattenresurserna. Planen beddms inte heller innebdra betydande
miljopaverkan eller sadan markanvandning att nagra miljokvalitetsnormer overskrids.
Detaljplanen bedéms darmed vara férenlig med miljobalkens 3, 4 och 5 kapitel.
Strandskyddet kommer att upphéavas pa kvartersmark for bostadsbebyggelse och for berord
gatumark.

Utbyggnaden av vatten och spillvatten innebér att utslappen av miljo- och hélsofarliga @mnen
kommer att minska. Uttaget av grundvatten kommer att minska. Risker med radon i enskilda
brunnar kommer ocksa att minska. Nar fler pendlar till arbete och skola ékar bilanvandningen
i omradet.

Konsekvenser for medborgarna

Bebyggelsekaraktaren i omradet kommer att forandras med nya, stérre byggratter for villor.
Den dominerande hushallstypen blir troligen familjer med barn. Skola, férskola och annan
service finns i Gustavsberg och pa Norra Lagno. Avstandet till kollektivtrafik och service
innebar att tillgangligheten till service &r relativt lag for de som inte har bil. Gang- och
cykelvagar mot Gustavsberg kommer att kunna fardigstallas inom nagra ar. Tryggheten i
omradet far bedémas som god med sammanhéngande bebyggelse langs vagarna och en
utvecklad social gemenskap bland de boende.
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Konsekvenser for barn

Stora ytor i planen reserveras for naturomraden (NATUR i plankartan). Har finns plats for lek,
motion och utevistelse. Lekytor for barn finns i forsta hand pa den egna tomten. Inga anlagda
lekplatser finns inom omradet idag. Bollplan och badplats finns vid klubbstugan i norra delen
av planomradet Skeviksstrand. Trafiksakerheten for barn pa vagarna i omradet behdver
forbattras. Olika trafikanter behdver i hogre grad separeras fran varandra med gangbanor och
GC-végar. Végforeningen ansvarar for att vagnatet anpassas och utvecklas i takt med den
okande trafiken i omradet.

Arendets beredning

Efter aterremiss 2017-01-25 har en dialog genomforts under februari 2017 med omradets
vagforening och med fastighetsdgarna till Stora Kovik 1:293 och 1:196.

Beslut i drendet

SPN 2014-03-04 § 14 Upprattande av detaljplan
SPN 2014-10-07 § 91 Beslut om samrad

KSPU 2015-10-28 § 83 Beslut om granskning
KF 2017-01-25 § 25 Beslut om aterremiss

Handlingar i arendet

Nr  Handling Bildggs/Biliggs ej
1  Plankarta tre blad (karta 2 justerad efter dterremiss) Bildggs
2 Planbeskrivning Bildggs
3 Samridsredogorelse Bildggs inte
4 Granskningsutldtande (justerat efter aterremiss) Bildggs
5  Dagvattenutredning, Atkins 2015 Bildggs inte
6  Geoteknisk oversiktlig utredning, Geomind 2016 Bildggs inte
7 Bullerutredning, Sita och AF Infrastructure 2016 Bildggs inte
8  Bottenfaunaundersokning, Calluna 2016 Bildggs inte

Sandlista for beslutsexpediering

Fastighetsagarna till Stora Kovik 1:293 och 1:196
Samhallsbyggnadsavdelningen

Lansstyrelsen

Lantmaterimyndigheten

Camilla Broo Lars Oberg
Kommundirektor Sektorchef



