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Kommunstyrelsens planutskott

Start-PM for Detaljplan for Bullandé PFO B8

Forslag till beslut
Start-PM for Detaljplan fér Bullandé godkanns.
Beslutsniva

Kommunstyrelsens planutskott.

Sammanfattning
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Kommunstyrelsens planutskott beslutade 2021-02-09 att detaljplanearbete fér Bullandé PFO
B8 skall paborjas varterminen 2021.

Syftet med detaljplanen &r framst att anpassa omradet for permanentboende. Utbyggnad av
kommunalt vatten och avlopp ar pagaende, och detaljplanen skall samordnas med detta.

Omrddet omfattar cirka 185 fastigheter. Flertalet &r sommarstugetomter om cirka 1600 till
1700 kvadratmeter, bebyggda med fritidshus som delvis anpassats fér permanentboende.

For storsta delen av Bullando géller byggnadsplan 297 fran 1978, som for de manga tomterna
for enfamiljshus medger vardera en friliggande huvudbyggnad om 60 kvadratmeter och uthus
om sammanlagt 40 kvadratmeter. Huvudmannaskapet for allmén plats &r enskilt, och vdgarna
inom omradet ingar liksom parkmarken i gemensamhetsanldggningar. Denna
forvaltningsform bedoms vara mojlig att bibehalla dven i framtiden.
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SL trafikerar med busslinje fram till planomradets gréns i sydvast.

Landskapet &r kuperat, med bergknallar och mellan dessa sedimentjordar. Vid vissa
lagpunkter forekommer smérre éversvamningsomraden. Omradet &r till stor del glest
beskogat. Mellan bergknallarna finns delvis 6ppen gardesmark.

Sammantaget bedomer forvaltningen att planens syfte kan uppfyllas med i 6vrigt vdlordnade
forhallanden som resultat, samt med bibehallande av omradets karaktar.

Bakgrund

I beslut 2018-03-22 godkdnde Kommunstyrelsens planutskott, inom ramen for ett
overgripande beslut om prioritering av kommunens prioriterade fordndringsomraden och sa
kallad 60/40 omraden, forvaltningens forslag att 2019-2020 paborja detaljplanearbetet for
Bulland6. Kommunstyrelsens planutskott beslutade 2021-02-09 att detaljplanearbete for
Bulland6é PFO B8 skall paborjas varterminen 2021.

Syftet med detaljplaneldggning av prioriterade forandringsomraden (PFO) ér, enligt den
gdllande 6versiktsplanen, framst att anpassa omradena fér permanentboende. Som mal anges
att omradenas karaktar skall bibehallas och att fortdtning genom avstyckning undviks. Hansyn
skall tagas till strandskydd och ké&nslig natur. Dagvatten bor utredas for att sdkerstélla ett bra
lokalt omhdndertagande. Utokade byggrétter rekommenderas, men dessa bor i detaljplan
medges forst efter det utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp dr genomford. Vidare
rekommenderas att det lokala vdgnatet skall utvecklas i takt med 6kad trafik och att kollektivt
resande skall underlattas. Mojligheter till infartsparkeringar, cykeluppstallning samt gang- och
cykelvagar skall beaktas. Huvudmannaskapet for vigar och allmédnna platser bor kvarsta hos
befintliga samfallighetsféreningar, som ansvarar for genomforandet av atgarder inom
respektive omraden.

Omradet ingdr i verksamhetsomrade for vatten och spillvatten. Utbyggnaden av kommunalt
vatten och avlopp har redan paborjats i omradet. Beredning av fragan har skett med
kommunens V A-avdelning. Méjligheterna dr goda att samordna anldggningsarbetet med
planarbetet, och att i detaljplanen inféra behovligt stod for anlaggningarna.

Det prelimindra planomradet pa Bulland6 omfattar cirka 185 fastigheter. Flertalet dr tomter av
storleksordning 1600 till 1700 kvadratmeter bebyggda med fritidshus som delvis anpassats for
permanentboende. Antalet personer mantalsskrivna i omradet &r 83, men antalet boende kan
pd grund av fritidshusen forvéntas vara hogre sommartid.
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For storre delen av Bullando géller Byggnadsplan 297 for Bullando, fran 1974.

Fyra mindre dndringsplaner inom Byggnadsplan 297 &r gillande: Byggnadsplan 313 fran
1978 (bostdder, vagar, park/natur, jordbruk), Detaljplan 41 fran 1995 (bostédder), Detaljplan
57 fran 1998 (bostdder), samt Detaljplan 192 fran 2011 (bostader, den sa kallade Seglarbyn).

De mdnga sommarstugetomterna har i samband med upprattandet byggnadsplan 297 styckats
av fran Bulland6 gard. For dessa tomter medger byggnadsplan 297 bostdder med en fristdende
huvudbyggnad i en vaning och dartill uthus. Huvudbyggnader far omfatta en byggnadsarea
om 60 kvadratmeter och uthus sammanlagt 40 kvadratmeter.

I soder omfattar byggnadsplan 297 ett omrade for varvsrorelse (dagens Bullandé marina).
Vissa vattenomraden ingdr dven. En del yttre, strandnédra delar av Bulland6 &r inte planlagda,
bland dem omrédet kring Olviken lingst i norr.

Mellan bostadskvarteren dr marken planlagd som allmén plats vdg och park, den senare
vasentligen naturmark. Vagomradena inom omradet &r i stort vél tilltagna och breda. Den
allmédnna platsmarken &gs till storsta delen av en fysisk person. Huvudmannaskapet fér allmédn
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plats ar enskilt, och vdagarna inom omradet ingar liksom parkmarken i
gemensamhetsanldggningar.

For strandskydd finns gédllande bestammelser inom byggnadsplanen. Pa kvartersmark géller
inget strandskydd. Utanfor den géllande byggnadsplanens omrade &r strandskyddet 100 meter,
men langst i norr kring Olviken utvidgat till 300 meter.

SL trafikerar med busslinje fram till planomradets gréns i sydvast.
Hela omradet omfattas av riksintresse for Hogexploaterad kust respektive Rorligt friluftsliv

enligt Miljobalken 4kap 48§ respektive 2§. Undantaget sommarstugetomterna och fatalet andra
tomtplatser ar omradet tillgangligt genom allemansratten.

Landskapet ar kuperat, med bergknallar och mellan dessa sedimentjordar. Vid vissa
lagpunkter forekommer smérre 6versvamningsomraden. Skog och giardesmarker dominerar
landskapsbilden.

SGU jordartskarta: Rott dr berg, bldtt mordn och gult lera.
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Ortofoto 2020.- Omrddet dr till stor del glest beskogat. Mellan bergknallarna finns pd lerjordar
och mordner delvis éppen gdrdesmark. I sdder den stora Bullandd marina.
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Arendebeskrivning

LUSmabéts-
, hamn

Langholmen

S
Preliminrt planomradde

I planarbetet kommer att provas mojligheter till utokad byggrétt, bestammelser for
byggnadernas utformning, samt nédvandiga, smdrre justeringar av vigomraden och andra
allménna platser. Antalet fastigheter for enfamiljshus planeras forbli oférandrat. Det ger stod
for en bibehallen karaktir inom omrédet, i enlighet med den géllande éversiktsplanen. Aven
bestammelser for utformningen av nya byggnader bor utformas i enlighet med detta syfte.

Huvudmannaskapet for allmén plats ar idag enskilt, och vdagarna inom omradet ingdr liksom
parkmarken i gemensamhetsanldggningar. Denna forvaltningsform bedéms vara mojlig att
bibehalla dven i framtiden.

Da en ny detaljplan ersétter en dldre plan aterintrader strandskyddet, som déarfor i den nya
detaljplanen, déar sd krédvs, maste upphédvas i enlighet med miljobalkens nu géllande regler.
Inom den nya detaljplanen kan det aterintrddda strandskyddet forvantas kunna upphévas for
alla de bebyggda sommarstugetomterna, samt vid ovrig befintlig bebyggelse.

Naturvdrden inom omradet bor undersdkas inom ramen for planarbetet. Fastighetsindelning
och planomraden kan véasentligen bibehallas fran den nu gédllande byggnadsplanen, varfor
planldggningens inverkan pa naturen kan férvantas vara mattlig.
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Tillgdngligheten till naturmark och strander bér med hénsyn till de radande riksintressena
prioriteras.

Omhéndertagandet av dagvatten i omradet planeras kunna ske lokalt, med ansvar hos
respektive fastighetsdgare eller huvudmén for gemensamhetsanldggningar.

Planen berdknas kunna ga till samrad i slutet av 2021 och antagande 2023.

Bedomning

Syftet med planen é&r att skapa goda forutsattningar for permanentboende och att ge stod for
det pagaende anldggandet av kommunalt vatten och avlopp, allt med bibehallande av
omradets karaktar. Sammantaget bedomer forvaltningen att detta kan ske med i Gvrigt
vélordnade férh&llanden som resultat. Atgirderna bedéms vara férenliga med radande
riksintressen for Hogexploaterad kust respektive Rorligt friluftsliv.

Ekonomiska konsekvenser

Andrade byggritter och foérbéttrade forhallanden medfor sannolikt hojda fastighetsvérden.
Kommunala dtaganden, andra n vatten och avlopp, bedoms inte vara behovliga.

Planarbetet bekostas dels genom planavgifter vid bygglov, dels med planenhetens driftbudget.
Konsekvenser for naringslivet

En nagot 6kad mantalsskriven befolkning inom omradet, samt 6kat permanentboende ger pa
sikt ett battre underlag for handel och service i omradet och dess narhet.
Konsekvenser for miljon

Kommunalt vatten och avlopp, samt i 6vrigt mer vdlordnade férhallanden bedéms kunna
minska negativ paverkan pa miljon, d&ven om befolkningen kan komma att 6ka. Omradets
naturviarden bedoms kunna sikerstéllas for framtiden, liksom omradets karaktar.

Konsekvenser for medborgarna

Tillgdngligheten till naturmark och strander sdkerstélls genom planarbetet, och medborgana
bedoms fa oférandrad tillgang till omradet.

Konsekvenser for barn

Genom 6kade och forbdttrade mojligheter till permanentboende kan antalet barnfamiljer och
barn komma att 6ka. Atgirder for barns trygghet i trafiken, och tillginglighet till allmédnna
fardmedel kommer att beaktas i planarbetet. Mojligheter att anordna plats for lek och
smaskalig, ndra idrott kommer att tillses. Forslaget bedoms i 6vrigt inte medfora nagra
sarskilda konsekvenser for barn.

Arendets beredning

Beredning av denna skrivelse har utforts av Planenheten tillsammans V A-avdelningen.



8av8

Diarienummer

2021KS/0132
Handlingar i arendet
Nr  Handling Bilaggs/Bildggs ej
Sandlista for beslutsexpediering
Planavdelningen.
Greger Ragnarsson Andreas Dahlberg

Samhéllsbyggnadschef

Tf. Planchef
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