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GRANSKNINGSUTLATANDE

DETALJPLAN FOR OSTRA ALVSALA 3:1 m.fl. PFO B1, VARMDO KOM-
MUN

Fornyad granskning av detaljplan for Ostra Alvsala 3:1 m.fl. PFO B1 har skett
fran 2019-04-10 till 2019-05-02. Information om granskningen skickades ut enligt
séndlista och granskningen. Under granskningen fanns méjlighet att lamna syn-
punkter skriftligen. Planforslaget och alla handlingarna fanns att ta del av pa ser-
vicecenter pa Skogsbovégen 9-11 och pa kommunens webbplats
varmdo.se/ostraalvsala

Totalt har 12 yttranden inkommit under granskningstiden. Samtliga yttranden
finns att tillga i sin helhet pa planavdelningen. Alla som lamnat synpunkter har
beddmts vara bertrda sakégare.

Detta utlatande ar uppdelat i tre delar:

Del A. Sammanfattning av yttranden samt avdelningens kommentarer

Del B. Andringar mellan granskning och antagande

Del C. Sakéagare och myndigheter som inte har fatt sina synpunkter tillgodosedda

Yttranden har lamnats av

Namn Fastighetsbeteckning Datum
Myndigheter
1. Lansstyrelsen 2019-11-01
2. Lantméteriet 2019-11-14
3. Bygg- milj6- och 2019-12-10
héalsoskyddsndmnden
4. Havs- och vattenmyndigheten 2019-11-18
5. Sjofartsverket 2019-10-28
6. Storstockholms brandférsvar 2019-11-04
7. Svenska kraftnat 2019-11-12
8. Trafikforvaltningen 2019-11-14
9. Trafikverket 2019-10-30
Foretag
10. Vattenfall 2019-11-01
Sakégare
11. Fastighetsagare Klubben 1:1 2019-11-15
12. Fastighetsagare Klubben 1:1, 1:2 och 1:3 | 2019-11-15
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Del A. Sammanfattning av yttranden samt avdelningens kommentarer
Nedan presenteras en sammanfattning i punktform av inkomna yttranden. Alla
yttranden finns att ta del av i sin helhet pa planavdelningen.

1)

2)

3)

Lansstyrelsen
a) Lansstyrelsen har inget att erinra.

Lantmateriet

a) Vid avstyckning kan servitut endast bildas i férhallandet stamfastighet och
styckningslott. Vid avstyckning fran Klubben 1:1 kan styckningslotten ges
servitut fram till allman plats GATA, men vid avstyckning fran Klubben
1:2 ar det inte majligt. Dar kan det bli aktuellt att tvangsvis bilda utfartsratt
over 1:1 och da blir det en frdga om erséttning.

b) Det framgar inte hur eventuella nya fastigheter far ratt att kora inom
allmén plats GATA. Den allméanna platsen forvaltas idag av en
tomtégarforening och det &r oként for Lantméteriet hur en eventuell ny
fastighet och dess agare ges mojlighet till medlemskap da det vanligtvis
regleras genom foreningens stadgar.

Kommentar:

a) En bitav Klubben 1:1 planldaggs med markreservat for
gemensamhetsanlaggning for vég for att ge utfartsratt 6ver Klubben 1:1
vid avstyckning av Klubben 1:2.

b) Foreslagen plan medfér inga forandringar av allmén plats. Fastigheterna
inom Klubben bér vid eventuellt bildande av gemensamhetsanlaggning
delta i utfartsvagar mot Bullanddvagen. Ratt till utfartsvagar kan aven
ordnas genom avtal mellan parterna.

Bygg-, miljo- och halsoskyddsnamnden

a) BMH anser i sitt yttrande att planbestammelsen om att fardig markniva
inte far andras mer an 1 m, ska tas bort.

b) BMH anser att bestimmelsen om att huvudbyggnad endast far innehalla 1
lagenhet strider mot lagen om Attefallsbyggnader och ska darmed tas bort.

c) Namnden yttrar sig att bestammelsen om W»-omraden bor kompletteras
eller fortydligas att atgarden kraver strandskydd, alternativt upphéavande av
strandskydd. Skrafferingen av marken bor &ven goras tydligare for
lasbarheten.

d) N&mnden anser att det inte racker for Varmdé kommun att inte forsamra
for miljokvalitetsnormerna i recipienten utan aven arbeta for att na
uppsatta mal. Darfor bor detaljplanen reglera mojligheten att hardgora
markytor och bevara befintlig vegetation.

e) Bullerutredningen har inte tagit hansyn till fastigheter som ar hogre an ett
plan, da redovisade bullernivaer beraknas for 2 m ovan mark.
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4)

5)

6)

7)

8)

9)

Planfdrslaget bor redovisa att riktvérdena i trafikbullerférordningen
Overskrids. Dessutom bor 50 dBA Leq underskridas vid uteplats for nya
bostadsbyggnader enligt Naturvardsverkets vagledning. Planen behover
darfor fortydliga att bullerdampande atgarder kan behdva vidtas utmed
Bullanddvagen.

Kommentar:

a) Planbestammelsen att inte medge for stora forandringar av marknivan
kvarstar da en begransning av forandringar av marknivan ses som viktig
dels for att behalla omradets karaktar och dels for att kunna behalla den
naturliga vegetationen och darmed underl&tta dagvattenhanteringen.

b) Attefallsreglerna géller oberoende av vad detaljplanen anger. Det gor att
om detaljplanen inte angav antal bostader per huvudbyggnad sa skulle
varje byggnad kunna innehalla fler &n tva bostader vilket omradet inte ar
lampligt for.

c) Planbeskrivningen fortydligas gallande information om att strandskydd
galler inom omraden betecknat med Wo.

d) Planbestammelser om genomslapplighet infors inte da det inte bedoms
vara motiverat med anledning av de stora tomtmarkerna och de relativt be-
gransade byggratterna. Hardgorning av hela bostadstomterna &r inte en tro-
lig utveckling. Dagvattenutredningen visar att de stora tomterna innebdr att
dagvattenhantering kan ske utan att férsamra villkoren for recipienten.

e) Planbeskrivningen uppdateras med information att delarna av de tva fas-
tigheterna som ligger narmast Bullandévégen har bullervarden som ligger
mellan 55 - 60 dB(A) vid ett fullt utbyggt omrade och att de behover visa
att uteplats gar att anlagga som Klarar riktvardena for maximala bullerni-
vaer.

Havs- och vattenmyndigheten
a) Myndigheten avstar fran att lamna synpunkter pa underlaget.

Sjofartsverket
a) Sjofartsverket har inga synpunkter.

Storstockholms brandférsvar
a) Raddningstjénsten har inget att erinra.

Svenska kraftnat
a) Svenska kraftnat har inget att erinra.

Trafikférvaltningen
a) Trafikforvaltningen har inga ytterligare synpunkter pa forslaget utan
héanvisar till tidigare yttranden.

Trafikverket
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a)

Trafikverket har inget att erinra.

10) Vattenfall

a)

Vattenfall yttrar sig Gver att det i planbeskrivningen star namnt tre
transformatorstationer medan plankartan reglerar fyra stycken.
Planbeskrivningen bor darfor kompletteras.

Kommentar:

a)

Planbeskrivningen har uppdaterats med information om korrekt antal
transformatorstationer.

11) Fastighetsagare till Klubben 1:1

a)

b)

d)

Fastighetsagaren till Klubben 1:1 skriver i sitt yttrande att planlaggning av
fastigheten innebar ett betydande ingrepp i den enskilde fastighetsagarens
aganderdtt. Fastigheten saknar detaljplan idag och har inget behov av
storre byggratter for att mojliggora permanentboende da det redan ar en
fastighet for permanentboende. Planforslaget innebar darfor bara
betydande begransningar i dganderatten och inskrédnkningar i
egendomsskyddet for fastighetségaren. Fastighetsagaren motsatter sig
darfor behovet av detaljplan for fastigheten.

Fastighetsdgaren motiverar att fastigheten inte ska detaljplaneldggas
med hanvisning till att planlaggningen maste ta hansyn till den enskilda
fastighetsagarens intressen for att inte utgora ett otillatet ingrepp i
egendomsskyddet enligt 2:15 Regeringsformen (RF) och den Europeiska
konventionen om skydd for de méanskliga rattigheterna och grundldggande
friheterna, artikel 1 forsta tillaggsprotokollet. Planen har inte utrett eller
visat detaljplanens konsekvenser ar forenliga med egendomsskyddet enligt
dessa.

Fastighetsdgaren anser att det saknas hanvisningar i
planbeskrivningen eller annan plandokumentation till berérda
fastighetsagare ratt enligt RF och Europakonventionen. |
behovsbeddmningen namns inte orden dganderatt eller egendomsskydd
och beddmningen mellan allménna intressen och enskilda intressen
saknas.

Kommunen har inte beskrivit hur fastighetsdgaren kompenseras for de
stora ekonomiska forluster som de markanta begransningarna i
forfoganderatt 6ver fastigheten som planférslaget innebar.
Fastighetsdgaren ar positiv till den &ndring av planforslaget som lett till att
stora delar av fastigheten har undantagits detaljplanen efter granskningen.
Planforslaget beskriver eller motiverar inte pa vilket satt den del av
fastighetsmarken som tidigare var naturmark och som nu &r planlagd med
prickmark, inte ar lamplig att bebyggas. Kommunens asikt att omradet inte
ar lampligt for bebyggelse ter sig markligt da det inte atnjuter naturskydd i
nagon form. Att planlagga marken som prickmark innebar enligt
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f)

9)

h)

fastighetsagaren, samma begransning i dganderatten for den enskilde som
naturmark. En intresseavvagning har inte gjorts mellan det enskilda och
det allménna intresset enligt proportionaliseringsprincipen.
Planférslaget har i det reviderade forslaget fatt utokad prickmark jamfort
med tidigare forslag da hela 6n som tillhér Klubben belagts med
byggnadsforbud. On ar inkopt frn grannfastigheten for bostadsandamal.
Detta dr ett stort ingrepp i dganderatten som inte omnadmns i planforslaget.
Fastigheten &r den enda inom detaljplanen som planlagts med korsmark
(pd marken far endast komplementbyggnader placeras) och det saknas
motivering till detta. Korsmark &r en betydande inskrankning i den
enskildes dganderatt sarskild da omradet inte ar planlagt och full radighet
rader Over fastigheten idag. Motiveringen att omradet inte ar lamplig for
bebyggelse av nya huvudbyggnader star i direkt strid med planens
huvudsyfte som ar att mojliggéra permanentboende genom storre
byggratter pa befintliga fastigheter.
Det saknas behov att planldgga fastigheten och férse den med begransande
planbestammelser om prickmark/korsmark och utformning/utseende for att
sakerstalla att kulturmiljon bevaras. Ett sadant ingrepp i den enskildes
aganderatt star inte i proportion till vad det allmanna vinner pa det.
Kulturmiljon pa Klubben 1:1 kan istéllet bevaras genom mindre
ingripande atgarder som exempelvis omradesbestammelser i dversiktsplan.
Kulturmiljon for byggnaderna kan aven varnas och skyddas genom
krav pa byggnadernas utformning/utseende/placering vid
bygglovsprévning genom PBL.:s allméanna regler vid bygglov.
Planbestammelsen om krav pa bygglov for Attefallsatgarder saknar
motivering bade allmént och betraffande ingreppet i den
grundlagsskyddade daganderatten samt saknar proportionalitetsbedémning.
Om kommunen har énskemal om sarskild utformning med hansyn till
kulturmiljon kan detta sakerstéllas genom de allménna lagreglerna for
Attefallshus. Detta motiveras dven med rattsfall Mal nr P 2588 - 15 i Mark
och miljédomstolen.
Planens begransningar géallande tomtstorlek och mojlighet till avstyckning
far enorma aganderattsliga konsekvenser for fastighetsagaren och star i
direkt strid till detaljplanens syfte om storre byggréatter pa befintliga
fastigheter. Merparten av fastigheterna som omfattas av detaljplanen
medges en minsta tomtareal mellan 2500 — 3000 m? medan de tre
fastigheterna pd Klubben har minsta fastighetsstorlekar p& 10 000 m?,
12 000 m? respektive 20 000 m?. Fastighetsagaren ifragasitter om det ror
sig om ett angeldget allmant intresse att begrénsa Klubben 1:1s mojlighet
till avstyckning och mindre fastighetsareal an 6vriga fastigheter som
omfattas av detaljplanen. Detta ar svart att motivera ett angelaget allmant
intresse da Klubben 1:1 ar en privat bostadsfastighet som dessutom far
merparten av strandskyddet upphavt med motiveringen att omradet ar
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ianspraktaget och inte tillgangligt for allmanheten.

Kommentar:

a)

b)
c)
d)
e)
f)
9)
h)
i)

Fastigheten Klubben 1:1 undantas ur detaljplaneomradet med undantag for
servitutet forbi Klubben 1:2 och 1:3 for att sékerstalla atkomst for tillaten
avstyckning av Klubben 1:2.

Se svar 11 a).

Se svar 11 a).

Se svar 11 a).

Se svar 11 a).

Se svar 11 a).

Se svar 11 a).

Se svar 11 a).

Se svar 11 a).

12) Fastighetsagare till Klubben 1:1, 1:2 och 1:3

b)

Fastighetsagaren anser att kommunens handlaggning av fastighetsagarnas
skrivelse pa granskningen av detaljplanen inkommen till Varmdoé kommun
den 2 maj 2019, star i strid mot géllande ratt och med grundlaggande
principer om kommunikation, transparens och likabehandling i
kommunens myndighetsutévning. Skrivelsen behandlades inte i det
granskningsutlatande som foljde med den férnyade granskningen av
detaljplanen. Yttrandet har darfor lamnats in igen med vissa
kompletteringar.

Fastighetsagarna ar positiva till pumpstationens flytt men anser att den bor
flyttas &nnu langre i sydvastlig riktning mot Glasviken. Detta bedéms inte
innebara nagon logistisk forsamring eller forsamring for narliggande
fastigheter an nuvarande forslag.

Dnr 17KS/0363

Karta 2019-11-14
Komplettering till
inlaga fran Klubben 1:1, 1:2, 1:3

Pumpstation E,

Forslag:
Pumpstationen flyttas /
annu langre i sydvéstlig T
riktning mot Glasviken N,
langs Klubbvagen till TUR '/ 1
Ostra sidan av 5N
Klubbvagen nedanfor 42 \\7
befintlig backe. 5 0/4 b
J -,
J /./ \\
U
! Glasviken p
! g
i W &

S

Planforslagets placering av transformatorstationen nara Klubben har
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forbattrats da den placerats utanfor grinden till fastigheten Klubben 1:1. Pa
den nu foreslagna platsen bestar marken av en kulle och placeringen &r
darfor inte lamplig. Sprangning av marken skulle vara riskfyllt sa néra
fastighetsmuren och laget nara muren férsvarar underhall av stationen.
Den begransade bredden pa infartsvéagen till Klubben 1:1, 1:2 och 1:3
medger inte parkering utmed vagen for driftfordon da det begréansar
framkomligheten. Om en hardgjord yta kréavs bredvid
transformatorstationen ar markforhallandena inte lampliga for det. Istéllet
bor transformatorstationen placeras invid det av fastighetsagarna
foreslagna laget for pumpstationen.

'l

Dnr 17KS/0363

Karta 2019-11-14
Komplettering till
inlaga fran Klubben 1:1, 1:2, 1:3

Transformatorstation E,

Forslag 1:
Transformatorstationen

flyttas och placeras
bredvid pumpstationen
pa den foreslagna nya
platsen for
pumpstationen

I L 22
| andra hand foreslas en plats for transformatorstationen langre vasterut pa
en plats bakom befintliga brevlador for aktuella fastigheter. I det laget
finns utrymme och marken har en lampligare beskaffenhet.
Transformatorstationen skulle i det laget medféra en mindre paverkan for
fastighetsdgarna och trafiken till och fran deras fastigheter.

J07 A
Gis e
Yy A

Dnr 17KS/0363

Karta 2019-11-14
Komplettering till
inlaga fran Klubben 1:1, 1:2, 1:3

Transformatorstation E,

Forslag 2:
Transformatorstationen

flyttas och placeras bakom
befintliga brevlador for
fastigheterna Klubben 1:1,
1:2, 1:3 m fl fastigheter
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Kommentar:

a)

b)

Det foreslagna laget for pumpstationen ar placerad for att komma sa langt
fran bostadsfastigheter som mojligt samt fa till ett lage med kortare
driftvdg mellan vag och pumpstation. En férskjutning langre sdderut enligt
forslag skulle gora att pumpstationen hamnar inom strandskyddat omrade
vilket inte dr lampligt. Kommunen har fatt bygglov for pumpstationen i
detaljplaneforslaget.

Transformatorstationen har flyttats vésterut vid korsningen
Klubbvagen/Lilla klubbvagen for att fa en béattre placering sett till
Lansstyrelsens rekommendationer om lagsta grundlaggning +2,7 meter
Over havet.
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Del B. Andringar mellan granskning och antagande

e Ett mindre naturomrade utmed Bullandévagen har tagits bort ur
planomradet. Den tidigare byggnadsplanen som anger Allman plats - Park
for omradet ligger dar kvar.

e Vissa fortydligande tillagg har gjorts i planbeskrivningen. Motiveringen
till enskilt huvudmannaskap i allmén platsmark har fortydligats i
genomforandedelen i planbeskrivningen.

e Storsta tillatna bruttoarea (BTA) andras fran 50 till 60 kvadratmeter for
komplementbyggnad for planbestammelse el. Storsta tillatna BTA éndras
fran 50 till 60 kvadratmeter per komplementbyggnad for planbestammelse
e3.

e Komplementbyggnaders hojd &ndras till 4,0 meter byggnadshojd istallet
for nockhojd for att mojliggéra omvandling av befintliga huvudbyggnader
till komplementbyggnader.

e FOr planbestammelse e1 har storsta tillatna bruttoarea (BTA) for
byggnad/huvudbyggnad 6kats fran 220 till 240.

e Fastigheten Klubben 1:1 undantas ur detaljplaneomradet férutom en del av
befintliga servitutet som leder forbi Klubben 1:2 och 1:3 for att sékerstélla
atkomst till avstyckning av Klubben 1:2. Omradet planlaggs med
markreservat ”’g” for gemensamhetsanliggning for vag.

e Transformatorstation utanfor Klubben 1:1 har flyttats vésterut vid
korsningen Klubbvégen/Lilla klubbvagen for en battre placering sett till
Lansstyrelsens rekommendationer om lagsta grundlaggning pa +2,7 meter
Over havet.

e Transformatorstation vid korsningen Skogsalvsstigen och Angsélvsvagen
har flyttats till mer sydvast till Skogsalvsstigen.

Del C. Sakagare och myndigheter som inte har fatt sina synpunkter
tillgodosedda

Fornyad granskning

Namn Ej tillgodosedda synpunkter

Bygg-, miljo- och hdlsoskyddsnamnden Planbestammelse om att fardig markniva inte far
andras mer an 1 m ska tas bort.

Synpunkt om att planbestdmmelse om hdgst antal
bostader i huvudbyggnad ska tas bort.

Synpunkt att detaljplanen ska reglera andelen
hardgjord yta pa bostadsmark.
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Granskning

Namn

Ej tillgodosedda synpunkter

Bygg-, miljé- och halsoskyddsnamnden

Synpunkt om att komplementbyggnader bor
placeras minst 6 m fran fastighetsgrans mot
allman mark och gata.

Varmdo héstvagsforening

Konkreta forslag for att gora ridningen séker i
omradet saknas i planhandlingarna. Synpunkt
om att trummaor bor laggas i dikena vid
Bullanddvégen for att mojliggora enkel
6vergang for hastar till ridvégar.

Alvsala nya tomtagarforening, Alvsala
vagforening

Synpunkt dar féreningen invander mot
byggratter, framst med avseende pé nockhdjd.

Fastighetsagare till Ostra Alvsala 3:32

Synpunkt om minskat avstand fran
fastighetsgrans for huvudbyggnad,
komplementbyggnad, Attefallshus och
friggebod.

Fastighetséagare till Ostra Alvsala 3:32

Synpunkt om storre byggratt for huvudbyggnad
och komplementbyggnad.

Fastighetsagare till Ostra Alvsala 3:48

Synpunkt om att placeringen av pumpstationen
inte dr acceptabel.

Fastighetséagare till Ostra Alvsala 3:49

Synpunkt om att placeringen av pumpstationen
inte &r acceptabel.

Fastighetséagare till Ostra Alvsala 3:82

Synpunkt om att detaljplanen ska medge en
lagre minsta fastighetsstorlek pa 1 200 - 1 400
m?,

Samrad

Namn

Ej tillgodosedda synpunkter

Lansstyrelsen

Synpunkt att kommunen bor planlédgga park- och
naturmark med kommunalt huvudmannaskap
om man anser att allménhetens tilltréde till dessa
omraden ar viktiga.

Bygg-, miljo- och hdlsoskyddsnamnden

Synpunkt om att bestdimmelsen att
huvudbyggnad endast far innehalla en bostad
bor tas bort, att kéllare bor fa anordnas och att
utokad lovplikt for byggnation enligt
Attefallsreglerna bor tas bort.

Alvsala nya tomtigarférening, Alvsala
végforening

Synpunkt dér féreningen invénder mot den
storlek pa byggratter som foreslas i planen.

Ostra Alvsala tomtagarférening

Synpunkt att pumpstation ska flyttas fran lage
vid Glasviken till industrimark vid Bullandd
marina.

Fastighetsdgare till Klubben 1:1, 1:2 och 1:3

Synpunkt att pumpstation ska flyttas fran lage
vid Glasviken till industrimark vid Bullandd
marina.

Fastighetsagare till Ostra Alvsala 3:32

Synpunkter om minskat avstand for
huvudbyggnad fran fastighetsgrans, 6kad
byggnadsarea

Fastighetsagare till Ostra Alvsala 3:33 och 3:63

Synpunkter om att tillata storre &ndring av
markniva.
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Fastighetsagare till Ostra Alvsala 3:49, 3:63 och | Synpunkt att pumpstation ska flyttas fran lage

3:51 vid Glasviken till industrimark vid Bullandd
marina.
Fastighetsagare till Ostra Alvsala 3:53 Synpunkt om att mark klassificerad som natur

ska &ndras till park. Synpunkt att pumpstation
ska flyttas fran lage vid Glasviken till
industrimark vid Bullandd marina.

Varmdo 2021-11-19

Planavdelningen

Raad Alwajid Gustaf Bowin
Planchef Planarkitekt

‘ VARMDO KOMMUN



