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Planavdelningen
Kommunstyrelsens planutskott

Start-PM PFO Nasudden - Ingard varv

Forslag till beslut
Start-PM for detaljplanearbete PFO Néasudden — Ingar6 varv godkénns.

Beslutsniva

Kommunstyrelsens planutskott.

Sammanfattning

Nasudden pa Ingaré ar utpekat som ett prioriterat forandringsomrade (PFO). Syftet med PFO-
planer ar att bygga ut det kommunala vatten- och avloppsnitet for att minska kommunens
antal enskilda avlopp och att uppna miljokvalitetsnormerna. I planarbetet utreds omradets
byggratter m.m.

Omradet ligger ungefar 1 km norr/norddst fran Brunn pa Ingar6, Varmdo kommun.
Bebyggelsen ar relativt gles med blandad bebyggelse. Delar av planomradet ar planlagt sedan
tidigare med véldigt varierande byggratter.

Varvsvagen som leder in till omradet fran Brunn har dalig standard med dalig sikt pa sina
hall, den gar dven igenom golfbanan. Omradet omfattas av strandskydd. Marken ar kuperad
vilket medfor utmaningar gillande dagvattenhanteringen. Pa vissa fastigheter aterfinns
fornlamningar.

Detaljplanen kommer hanteras med ett utokat forfarande. I planprocessen kommer omradets
forutséttningar utredas och redovisas for att titta vidare pa markens lamplighet.

En preliminér tidplan &r att detaljplanen kan antas kvartal 1 ar 2021.
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Planomradets ungefdrliga grdnsdragning.

Bakgrund

Néasudden — Ingar6 varv ar ett prioriterat forandringsomrade som inte redovisas i kommunens
géllande o6versiktsplan. Enligt ett nytt beslut, fran KSPU 2018-03-22, 2017KS/0600, med
omprioritering av kommande PFO-planer ska detaljplan fér Nasudden — Ingaré varv paborjas
2019-2020.

Syftet med PFO-planer &r att bygga ut det kommunala vatten- och avloppsnétet for att minska
kommunens antal enskilda avlopp for att uppna miljokvalitetsnormerna. Ett ytterligare syfte
med PFO-planerna ar att anpassa fritidshusbebyggelsen och mojliggdra permanent boende. 1
kommunens géllande 6versiktsplan finns riktlinjer fér PFO-planer redovisade:

e Fortdtning ska undvikas och omradets karaktar ska bibehallas.

e Hansyn ska tas till strandskydd och kénslig natur.

e Allmaén platsmark ska skotas med enskilt huvudmannaskap (med undantag for vagar
till kommunala skolor och férskolor).

e Dagvattenhanteringen ska utredas i planprocessen.

e Utbyggnad av kommunala vatten- och avloppsledningar ska vara fardigt innan
byggratter medges.

I omradet finns det ungefar 70 fastigheter och cirka 55 bostdder i enfamiljshusform varav 38
ar permanentboende. En del fastigheter ar obebyggda. Médnga byggnader ar fran 1900-1930-
tal varfor det finns hog sannolikhet att de dr av kulturhistoriskt intresse. Ungefdr hélften av
byggnaderna ar fran 2000-talet.
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Kartan visar byggnadernas byggnadsdr samt gdllande detaljplaner i omrddet.

Byggnadsplan (31) for Brunn 1:22, 1:33, se figur ovan, ar en s.k. 60/40-plan som medger
byggratt om 60 kvadratmeter for huvudbyggnad och 40 kvadratmeter for
komplementbyggnad i en vaning. Byggnaderna inom planomradet har dock varierande storlek
med allt fran cirka 40 kvadratmeter byggnadsarea (BY A) till cirka 170 kvadratmeter BY A.

Detaljplan (28) for del av Fagelviksberget pa Fagelvik 2:1, 1:46, m.fl, tillats stérre bostader i
300 kvadratmeter bruttoarea (BTA) for huvudbyggnad och 50 BTA f6r uthus per fastighet.
Suterrdang far anordnas. Vidare har tre fastigheter, Fagelvik 1:667, 1:668, och 1:666, norr om
namnd detaljplan fatt positivt forhandsbesked respektive godkant bygglov. Fastigheterna i
omradets nordostra del &r i sin helhet inom strandskyddat omrade.

Byggnadsplan (65) for del av Lagné Sodra 1:1 m.fl. reglerar parkering for fastigheten
Fagelvik 1:41 och allman plats vagmark pa Fagelvik 1:31.

Byggnader utanfor detaljplanelagt omrade ar upp till ca 300 kvadratmeter BTA.

Enligt bedomningen som gjorts i planprogram Brunn ar trafikkapaciteten i omradet relativt
begrdnsad.

Arendebeskrivning

Nasudden ligger drygt 1 kilometer norr/norddst fran Brunn pa Ingar6 i Varmdo kommun.
Oster om omradet finns en pdgdende PFO-plan “Fagelvik — Nykvarn” som paborjades ar
2019. Ingar6 Golfklubb angrdnsar i den stdra delen av det foreslagna planomradet.

I planomradets norra del ligger Ingar6 varv som genererar buller samt har férorenad mark
som bor utredas.

Néasuddsvagen gdr fran Brunn mot omrddet och 6vergar sedan till Varvsvagen. Vdgen gar
genom golfbanan hela vdgen ner till varvet. Varvsvdgen &r smal, utan trottoar eller gang- och
cykelvag samt har mdnga kurvor med dalig sikt. Detta kan paverka
exploateringsmojligheterna. Vagarna har idag enskilt huvudmannaskap. I omradets nordostra
del, langs vattnet, fortsétter Varvsvdgen som en grusad vag for att angora bryggorna, och
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vidare dsterut mot Golfvagen. Hér finns mojligheter for en strandpromenad.

Néarmsta busshallplats ligger nere vid Eknédsvagen, 1 km soderut, eller vid Fagelviks gard pa
Fagelviksvagen, 400-500 meter 6st om planomradet.

Omradet ligger inom strandskyddszon pa 100 meter vilket begrdansar mojligheterna till
bostadsfortatning.

Marken bestar utav berg, lera och sandig morén (se bild nedan) med olika forutsattningar att
hantera bebyggelse samt dagvatten. Marken ar dven kuperad vilket forsvarar
dagvattenhantering pga. snabb avrinning och dalig infiltration som begréansar ytterligare om
inte atgarder genomfors. Att omradet bestar av mycket berg innebar dven mer komplicerad
anlaggning av vatten- och avloppsledningar.

Omrddets jordarter. Rétt dr berg, gult dr lera och ljusbldtt sandig mordn.

Fornlamningar aterfinns pa vissa fastigheter, vilket kommer utredas vidare i planarbetet.

Fornldmningar dterfinns inom det féreslagna planomrddet.

Omradet omfattas inte av nagot riksintresse.
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Bedomd tidplan: Samrdd, kvartal 1 ar 2020
Granskning, kvartal 3 ar 2020

Antagande, kvartal 1 ar 2021

Bedomning

Foreslagen planldggning kommer prova mojligheterna for storre byggrétter i form av
enbostadshus och att omradet ska kopplas till det kommunala vatten- och avloppsnétet.
Planarbetet ser 6ver kulturhistoriska intressen da det finns dldre byggnader i omradet, och
ddrmed kan planbestdammelser kopplade till utformning av byggnader tillkomma.
Viagomraden kommer &ven utredas.

Inom planprocessen maste flera fragor utredas. Preliminért bedoms buller, strandskydd,
dagvatten, arkeologi och kulturmiljo utredas. Exploateringen kan begransas pa grund av dessa
fragor. Trafiksituationen kan begrdnsa omradets exploateringsgrad. Ska det exploateras i
narhet till Ingard varv bor en miljoteknisk utredning genomforas.

Med grund i att manga forutsattningar behover utredas och att omradet inte ar utpekat i
gdllande oversiktsplan bor planen handlaggas med ett utokat forfarande.

Ekonomiska konsekvenser

Detaljplanen bedéms inte medféra nagra kommunala investeringar. Planarbetet finansieras via
planavgift som tas ut i samband med bygglov.

Konsekvenser for naringslivet

Genom att se 6ver mojligheten att planldgga smabatshamnen och varvet sakerstélls
verksambhet i framtiden.

Konsekvenser for miljon

Det foreslagna planomradet omfattas till stor del av strandskydd som ér till for att langsiktigt
trygga allméanhetens tillgang till strandomraden och att bevara goda livsvillkor for djur- och
vaxtlivet. Hansyn maste tas i planarbetet och det maste utredas vilka platser som &r
ianspraktagna av befintlig bebyggelse pa ett sadant sétt att marken saknar betydelse for
strandskyddets syften.

Omradet ar kuperat vilket innebar utmaningar i dagvattenhanteringen, framfor allt eftersom
det ligger sd ndra Lagnostrom och det skulle rinna rakt ut i recipienten. Ytterligare
exploatering och mer hardgjord mark leder till samre infiltration.
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Pa vissa fastigheter inom omradet aterfinns fornlamningar och hénsyn till dessa maste tas i
planarbetet.

Det finns flera édldre byggnader i omradet varfor det kan finnas varden utifran ett
kulturhistoriskt intresse. Dessa bor sdkerstdllas i planarbetet.

Omradet kopplas till det kommunala vatten- och avloppsndtet vilket minskar antalet enskilda
avlopp.

Konsekvenser for medborgarna

Detaljplaneprocessen omfattar samrad, granskning och information pa kommunens hemsida
som ger medborgarna mojlighet till information och paverkan. Trafikflodet kan komma att
oka men samtidigt bor planeras for trafiksdkerhetshojande atgarder. Omradet kopplas till det
kommunala vatten- och avloppsnitet vilket ger en 6kad boendekvalitet.

Konsekvenser for barn

Bade potentiellt 6kad trafik och trafiksdkerhetshdjande atgarder maste beaktas i planarbetet.

Arendets beredning

Handlingar i arendet
Nr  Handling Bildggs/Bildggs ej

1  Prioritering av fordndringsomraden och s.k. 60/40- Bildggs ej
omraden, 2018-03-22, 2017KS/0600

Sandlista for beslutsexpediering

Christina Leifman Fredrik Cavallin
Samhaéllsbyggnadschef Planchef
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