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Planeringsavdelningen ot T 1973=-11-14 ' Dnr 11,0822-1381-72
Planenheten

Handl&ggare

Arkitekt

L Leander-RK

Forslag till byggnadsplan for fastigheterna Bullando 1:10, 1:13, 1:14
m,fl. i Vdrmdd kommun

Planfdrslaget omfattar Bullanddhalvdn, ett omrdde om ca 132 hektar,
inom Ostra delen av Virmdolandet ca 40 km frdn Stockholms centrum.

Del av omrddet (Bullandd 1:14) ingdr i byggnadsplan som faststillts

den 21 juni 1952. Inom byggnadsplanen har #nnu icke vidtagits ndgra
&dtgérder avseende fastighetsbildning eller bebyggelse, varfoér planom-
rddet i huvudsdak &r dbebyggt. Den befintliga bebyggelsen inskrinker

sig till Bullandd mangdrdsbyggnad och tv& mindre bostadshus inom plan-
omrddets norra del samt fyra mindre bostadshus och vissa uthusbygg- %
nader inom planomrddets sddra del. De senaste &ren har inom sddra i

delen av planomrddet pdgdtt utbyggnad av en marina for motorbitar och
segelbdtar,

l
;
Utbyggnaden av denna marina har skett i enlighet med planfdrslaget i }
vilket inom och i anslutning till Klubbviken har foreslagits en marina,%
som fullt utbyggd berdknas inrymma ca 800 bdtar. Si&som komplement till |
marinan har vid Norrvikens inre del foreslagits ett omrdde for en i
varvsanlédggning. Dispensframstdllning avseende denna anliggning har !
ingivits till lédnsstyrelsen. Planfdrslaget avser vidare cg 140 tomt- |
platser for friliggande fritidshus (byggnadsyta max. 60 m“), vilket |
Jamfort med nu gdllande byggnadsplan innebidr en utSkning med ca 100 i
tomtplatser. I anslutning till hamnen har fﬁreslagats en mindre seg- |
larby for ca 35-40 kedjehus (byggnadsyta max. 60 m“), For den service-
personal som berédknas skota olika anlidggningar inom planomrddet har

i anslutning $ill marinan utﬁagts 7 tomtplatser for permanenta bostads-
hus (huvudbyggnad max. 150 m byggnadsyta). Kring Bullandd g8rd, som i
en framtid beddmes kunna f4 utnyttjande sisom klubbhusz kursgird eller
dylikt, har utlagts en stdrre tomtplats om ca 36 000 m“ och har fore-
slagits m8jlighet for tillbyggnad av annex- eller flygelbyggnader. Ca
12 hektar dkermark inom planomrddet har utlagts s&som jordbruksomride.
Stranderna har frilagts - 4ven inom den &dldre byggnadsplanen. Detta
innebdr att strandtomter i denna plan har slopats. Vissa strandavsnitt
har reserverats for bad. Bad- och bi&tplatser inom omrddet avser ocksi
att tillgodose visst fritidsboende utanfér planomridet. Frigor hirom
har reglerats i exploateringsavtal. Enligt exploateringsavtalet skall
dven efter fasistidllelse av planférslaget i princip tillimpas de regler
som f.n., géller enligt allemansrétten inom icke planlagt omrdde. Ex-
Ploatdren skall vidare vederlagsfritt till kommunen Overldta det till
fastigheterna horande fisket.

Planfdrslaget har hdllits utstdllt tiden 9 mars - 3 april 1970,

Bjorkviks tomtégarefdrening har dirvid anmirkt mot att omriddet exploa-
teras. Foreningen har frimst protesterat mot det vid Norrviken fore-
slagna omrddet for varvsidndamil, vilket beddmes medfdra stdrningar for
foreningens badplats, for landskapsbilden och ur fiskevadrdssynpunkt.
Antalet bdtplatser inom marinan bdér enligt fdreningens mening nedskiras,
Innan utbyggnaden bor vigfrdgan 18sas mellan Fagerdala och Hemmestavik

. samt mellan Gustavsberg och Bjdrknis. .
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Gosta Hall, &dgare till fastigheten Klubben 1:1 (enligt planférfattaren
har sakégaren numera avlidit) har med hinvisning till befarade sanitira
oldgenheter (férorenat vatten, buller fran passerande s jotrafik, for-
&ndrad badkvalitet) samt Skad trafik p4 "Viarmdds redan h&rt belastade
viagnidt" anmidrkt mot den foreslagna och numera enligt ovan delvis
utbyggda marinan.

Angdende anmirkningarna kan konstateras att den frenimnda marinan
svarar mot ett stort regionalt behov och ur regionala plansynpunkter
synes védllokaliserad. Marinan kommer att alstra viss trafik, Vid dispo-
neringen av tillgidngligt trafikutrymme synes emellertid en anléaggning
av fbrevarande art bora prioriteras. Det foreslagna varvsomrddet &r

ej léngre aktuellt. Enligt framstdllining hirom fran mark&dgaren bor
ddrfor varvsomrddet samt visst angrinsande strandomride undantagas

frdn faststillelse. Anmirkningarna mot den foreslagna marinan och den
foreslagna varvsanliggningen synes icke bdra foranleda ytterligare

dndring av byggnadsplanefdrslaget. Betriffande den foreslagna bebyggel{
sen se nedan. . 5

|
|

Planforslaget har efter viss av bersrd sakédgare godkind revidering

antagits av kommunfullmiktige den 26 juni 1972. Beslutet innefattar
framstédllning om fOrordnande enligt 113 § byggnadslagen _inom fastig- i
heterna Bulland6 1:10, 1:13 och 1:14. Planforslaget har senare den |
25 april 1973 antagits jimvil av sammanléggningsdelegerade for Virmdd |
nybildade kommun. |

Planforslaget har utan erinringar granskats av lantmiterienheten (Hans |
Sandler), televerket, byggnadsnimnden och kommunalnimnden i Djurc g
kommun, Landsantikvarien (Stig Rydh) har under hand meddelat planen-
heten att planférslaget icke berdr ndgra antikwzariska intressen. |

Regionplanekontoret har i ett tjidnsteutldtande den 2 september 1971
tagit stdllning till byggnadsplanefdrslaget. Regionplanekontoret
konstaterar i tjidnsteutldtandet att den planerade, delvis redan ut-
byggda badthamnen, men #ven de anvisade badplatserna sammanfaller v&l
med det i regionplaneftrslaget avsedda #ndamilet - rekreation. Strinder,
na blir dessutom fria - i hogre grad #n vad som den tidigare fast-
stédllda byggnadsplanen avsdg. I de syddstra delarna anser kontoret

dock att en ndgot storre bredd &xr erforderlig p& det fria strandomri-
det. Trafikkontoret har under hand sagt sig inte ha ndgon erinran. ;
I en sammanfattning meddelar regionplanekontoret att det icke vill
motsdtta sig att Bullandd disponeras i enlighet med det 6verlimnade
byggnadsplaneforslaget under forutsdttning att planeringen i norddstra
delen av Virmdo sker i enlighet med ett av stadsarkitekten dverlémnat

forslag till justering av 1970 &rs regionplanefdrslags grinser mellan
fritidsbebyggelse och friomriden

Fdredragande landstingsridet Sven Johansson har i en promemoria den
10 december 1971 meddelat att regionplanekommittén den 3 december
1971 tillstyrkt planforslaget med dberopande av regionplanekontorets
tjénsteutldtande. Landstingsriddet har hirutdver framhdllit att de |
serviceanlédggningar for fritidsbdtar som ett genomforande av Bullandd-
planen innebdr blir av stort virde for det rorliga friluftslivet i

form av sjotrafik inom regionen. Vidare har framh8llits att planens
genomfdrande kan ge ett bidrag till att skapa sysselsdttningstillfédllen
fér den bofasta befolkningen inom omridet och bidra till att bevara
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en levande skidrgird.

Lands tingets forvaltningsutskott har vid sammantréde den 21 december
1971 beslutat att sdsom yttrande till kommunen Sverlimna foredragande
landstingsridets nyssnimnda promemoria.

Lansstyrelsens naturvdrdsenhet har i en promemoria den 21 februari
1973 samt vid ett sammantride den 15 maj 1973 framfdrt synpunkter
angdende vatten- och avloppsfrigan. En kompletterande utredning har
beddmts erforderlig avseende skyddsomrdde for vattentikt. En sidan ut-
redning har direfter utfdrts och har godkints av naturvidrdsenheten.
Fridn naturvirdsenhetens sida har vidare vid sammantride med exploato-
ren framfdrts synpunkter angdende konfliktrisker mellan badande och
bdttrafik i planomrddets syddstra del vid eventuell fordjupning av

ett sund mellan vattenomridet for bad och vattenomriddet for badtplatser.
Planenheten forutsitter att utformningen av bad- och bitanliggningen

i denna del sker i samrdd med naturvdrdsenheden.

Planenhetens gynpunkter

Planforslaget omfattar ett f.n. i huvudsak obebyggt strandomride inom
en i Ovrigt hdrt exploaterad kustzon inom Storstockholms niromride,
Enligt ldnsoversiktsplan 66 bSr inom niromridet i princip undvikas
Ytterligare fritidsbebyggelse. Vid samrid angdende planforslaget har
lénsarkitekten konstaterat att mot denna bakgrund bSér en férutsittning
for ytterligare fritidsbebyggelse vara att bebyggelsen innebir en natur-
lig avslutning och att exploateringen férbittrar den befintliga situa-
tionen inom kusfomrddet.ifrdga..Enligt planenhetens mening uppfyller
planférslaget dessa férutsdttningar. S&som regionplanekontoret framhil-
1lit svarar den fdreslagna och redan delvis utbyggda marinan vil mot

de regionala plansynpunkter som kan anldggas pd omrddets disponering.
Detsamma giller ambitionen att frildgga strédnderna och att oppna plan-
omrddet for en vidare allminhet,

Dessa forutsittningar for exploateringen har betonats vid sammantride
mellan exploatdren och representanter for lédnsstyrelsen och samman-
ldggningsdelegerades planutskott. I enlighet med de synpunkter som fram-

kommit vid detta sammantride har planirendet kompletterats i f£&l jande
hdnseenden:

. Till byggnadsnimnden har ingivits ett forslag avseende upphivande av

gdllande byggnadsplan av den 21 Juni 1952. Forslaget handligges f.n.
inom kommunen, ,

. Exploatdren har kompletterat exploateringsavtalet med forbindelse av-
seende allemansridtten.

. Exploatdren har i skrivelse till lédnsstyrelsen den 23 maj 1973 for-

klarat att han icke har ndgot att erinra mot att vissa & en kopia med -

blda och rdda grinslinjer markerade strandomriden undantages frén
faststidllelse.

. Exploatﬁreﬁ har dérefter inkommit med framstéllning avseende undantag
for vidarestudium av vissa & en kopia med gréna granslinjer markerade
ytterligare omrdden, bl.,a., i anslutning till forenidmnda varvsomride.
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. Exploatdren har medgivit att rddande strandskydd utdkas enligt 15
och 16 §§ naturvirdslagen.

. Exploatdren har medgivit att linsstyrelsen i samband med faststillel-
se av byggnadsplan meddelar byggnadsfdrbud enligt 110 § byggnadslagen
i avbidan p4 faststdllelse av $kyddsomrdden m.m. £6r vattentikter
inom planomrddet.

. Exploatdren har medgivit att 113 § byggnadslagen tillémpas inom all
mark som i fOrslaget utlagts till allmin plats eller vig dock med
undantag for den mark som upptages av befintliga byggnader.

. I planférslaget saknas bestimmelse om minimiareal for tomtplats.
Anledning till detta uppges av' planfdrfattaren vara att Kungl. Maj: t
den 15 december 1968 fran faststdllelse av ett byggnadsplaneforslag
fér det nidrliggande omrddet Alvsala 1:1 m,fl. undantagit bestimmelse
om minsta tomistorlek. Exploateringens omfattning har dirfor angivits
enbart i beskrivning och illustrationsplan. Exploatdren har skrift-
ligen forbundit sig att sjdlv utfora exploateringen och att dirvid
folja illustrationsplanen vad avser antalet tomtplatser,

!

Enligt planenhetens mening kan anvisningar i beskrivning samt illustre-
ringen av tomiplatser i ett planfdrslag tillmitas viss betydelse, For-
bindelse frdn exploatdren att f&lja beskrivning och illustrering utgor
viss garanti i varje fall vad giller ett forsta utbyggnadsskede. Behovet
av fastare ramar fOr fortitningen har senaste tid ingdende diskute-
rats bland annat inom en grupp vid linsarkitektmdte nyligen dir del-
tagarna i arbetsgruppen kom till en entydig uppfatining om behovet av
planbes téimmelser som reglerar tomtplatsantalet. Statens planverk har

i samband med planer i Djursholm nyligen framh&llit behovet av sddana
bes tdmmelser. I dag rider icke nigra skil jak tiga meningar i denna
frdga, Vid tidpunkten fdr upprittandet av det aktuella planforslaget
var dsiktsbilden emellertid betydligt oklarare. Med hinsyn hdrtill vill
planenheten i detta fall icke motsitta sig faststdllelse trots avsakna-
den av nidmnda bestimmelse.

Planenheten har dirfdr uppfattningen att planfdrslaget bdr faststidllas

- med undantag for de omrdden som pd bifogade kopia markerats med bla,

rdda och grona grinslinjer. I beslut om faststillelse bér anges att

- beslutet utgédr fradn att omrddets exploatering vad giller uppdelningen

pd tomtplatser kommer att £5lja anvisningarna i beskrivning och

- illustrationsplan - liénsstyrelsen férutsitter att byggnadsnimnden noga

kommer att bevaka utvecklingen i nimnda hinseende.

I samband med faststillelsen bSr inom fdrenimnda omride med réda grins-
linjer utfédrdas byggnadsforbud anligt 109 § byggnadslagen i avvaktan
pé& upphidvande av gidllande byggnadsplan.

Inom omrdde som faststdlles bdr enligt 110 § byggnadslagen utfirdas
forbud mot trddfdllning m.m. i vidare m&n #n som kan godtas av bygg-
nadsnémnden i samrdd med skogsvirdsstyrelsen. Fdrbudet bdr icke avse
végmark och bor betriffande byggnadsomridden upphdra att gdlla nir
avs tyskning faststdllts.
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Férordnande enligt 113 § byggnadslagen bor utfédrdas inom all obebyggd
mark som utlagts” till allmin plats (park, vigmark).

Frigan om utdkning av nu rédande s trandskydd mdste avvakta upphivandet
av gidllande byggnadsplan.

Erik Wrettind

Bitr. lénsarkitekt / =" ,
Nz .\Y .
prud Ty d e
ena .ueander
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