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Tillagg till detaljplan avseende del av
Byggnadsplan fér Bulland6 1:10, 1:13, 1:14 (Bpl 297)
Bulland6 Seglarby

Varmdod kommun, Stockholms l&an

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

O Planbeskrivning

O Genomforandebeskrivning

O Tillagg till plankarta

O Gallande plankarta (Bpl 297)

Bilaga:
O Fastighetsédgarforteckning

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Tillagget till detaljplanen mojliggér en utdokad byggritt och ger mojlighet att bygga samman
huvudbyggnad och komplementbyggnad inom den del av planomradet som bendmns
Seglarbyn. Tilldgget reglerar d&ven utformning av bebyggelse och plank inom Seglarbyn.

ARENDETS HANDLAGGNING

Arendet handliggs med s kallat enkelt planforfarande, enligt Plan- och Bygglagen (PBL) 5
kap 28 §. Arendet genomfors som ett tillidgg till gillande plan (Bpl 297) och ersitter
Detaljplan 80, som ér ett tidigare tillagg for just Seglarbyn. Nu aktuellt tilligg redovisar vilka
bestimmelser som géller rorande bebyggelsens utformning och plank inom Seglarbyn. Den
ursprungliga planen giller 1 6vriga delar och ska ldsas tillsammans med forslaget. Tilligget
bedoms vara forenligt med 3, 4 och 5 kap Miljobalken.

PLANDATA

Lagesbestamning
Planomradet ar beldget pa Bullandohalvon pa Varmdo, cirka 12 km norddst om Hemmesta
Centrum. Bullandohalvon ligger vid Simpstrommen véster om Djur6.
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Areal
Planomradets areal ir cirka 12 500 kvm.

Markagoférhallanden
Inom planomradet finns 39 avstyckade, enskilt 4gda bostadsfastigheter.

By,
i'mdo '@skar- Frednksbo
\J\_fv rg

\ Norrnas
Skogson =)

deernas

; £ # \
SN . O ~ /| Kbpparmora
e .- i ] 5
2 = - ey .,-ﬂ“--.,f

X
N

Bullando llgger pé dstra Virmdolandet

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiksplanen
I 6versiktsplanen (2003) &r Bullando utpekat som ett av kommunens fordndringsomraden.

Detaljplaner

Fastigheterna som berors dr beldgna inom kommunens byggnadsplan 297 (Byggnadsplan for
Bullando 1:10, 1:13, 1:14) faststalld 1974-02-05 samt tilldgget till denna byggnadsplan D80,
faststdlld 2000-03-29.

Behovsbeddmning

Planen bedoms inte innebdra ndgon betydande miljopaverkan. En miljobedémning enligt
miljobalken bedoms déarfor inte behdva upprittas. Bedomningen grundas pa foljande:
Tilldgget medger endast viss utdkad byggrétt inom kvartersmark inom ett omrdde som é&r
ianspréktaget for fritidsbebyggelse idag och som redan till stor del utnyttjas for
permanentboende. Vagnitet dr befintligt.
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Genomforandet bedoms inte innebéra nagra risker for médnniskors hilsa och miljokvalitets-
normerna kommer inte att 6verskridas. Tilldgget pdverkar inte heller ndgot omrade eller natur
som har erként nationell eller internationell skyddsstatus.

Négon miljobedomning enligt PBL 5 kap 18 § eller MKB-forordningen bilaga 4 behovs
darfor inte.

Wk 1

L ARES
F lygb%ld over Bullando Seglarby. Parkeringsytorna i vister och norr ingar inte i detta tilldgg
till Byggnadsplan 297.
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R Bygata i Seglarbyn

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Befintlig bebyggelse och narmilj6

Byggnadsplan 297 medger generellt att en huvudbyggnad i en vaning om hogst 60 kvm och
ett uthus i en vaning om hogst 40 kvm far uppforas pa fastigheterna. P4 de smé tomterna
(cirka 300 kvm) i1 Seglarbyn medges ocksa att husen far sammanbyggas i tomtgréns. I ett
tillagg till planen som endast berdr Seglarbyn, D 80, medges att bostadshusen far innehélla ett
inrett sovloft med hogst 1050 mm i viggliv och att taklutningen far vara hogst 27°. Denna
dndring vann laga kraft ar 2000 och gjordes for att mojliggora de sérskilda hustyperna Térnan,
Masen och Ejdern som skulle byggas inom Seglarbyn.

Det finns ingen bestammelse i1 planen som anger att komplementbyggnader inte far anvidndas
for bostadsdandamal. I regel anvinds komplementbyggnaden i Seglarbyn som bostads-
komplement samtidigt som allt fler fastigheter permanentbebos. Planen hindrar heller inte att
dven komplementbyggnaderna har forhojt vaggliv, vilket dock dnnu inte utnyttjats pa nadgon
fastighet.

Avstandet mellan huvudbyggnad och uthus ér cirka 2,1 - 2,4 m beroende pa hustyp. Planen
tillater inte sammanbyggnad av huvudbyggnaden med komplementbyggnaden. Manga hus har
dock sammanbyggts och dr nu foremal for foreliggande om rivning.

Exempel pa sammanbyggnader av huvudbyggnad och komplementbyggnad i Seglarbyn.
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Seglarbyn ligger intill en skyddad vik. I Seglarbyn ingar batplatser och gemensamma gronytor.

Avgorande for om 6vervaning i ett sméhus ska riknas som véaning eller vind ér, enligt 9 § 3
stycket 1 Plan- och Byggforordningen (PBF), om byggnadshdjden dr mer &dn 0,7 m hogre dn
nivan pa vindsbjilklagets 6versida. Husen med loft i Seglarbyn dr ddrmed tvavaningshus per
definition, men rdknas som envaningshus i Detaljplan 80. Detta skapar otydlighet bade for
den enskilde och for myndigheter.

Totalt omfattar Byggnadsplan 297 drygt 170 bostadsfastigheter. Norr om Seglarbyn finns
cirka 140 tomter med en tomtstorlek pa minst 1500 kvm. Dessa fastigheter omfattas av
samma ursprungliga byggratter som Seglarbyn, det vill sdga 60 kvm for huvudbyggnad i ett
plan och 40 kvm for uthus i ett plan. Flera av dessa fastigheter &r permanentbebodda idag.

De boende inom planomradet har tillgang till stora gron- och skogsomraden samt néra till bad
och batplatser.

Omrédet ligger 1 direkt anslutning till Bullandé Marina med smabatsvarv. Hér finns cirka
1400 bétplatser. Under batsdsong finns tillgéng till krog, batsportsbutiker och annan service.

Forskola, skola, livsmedelsbutik och viss service finns narmast i Hemmesta. Ovrig samhills-
service finns 1 Gustavsberg. Avstandet mellan Bulland6 och Gustavsberg é&r cirka 23 km.

En grannfastighet till Seglarbyn

5/10



VARMDO KOMMUN ARKIVHANDLING
Samhillsbyggnadskontoret Tillagg till detaljplan Bpl 297 fér del av Bullandé
Maj 2011 Dnr 10STN/0248

PLANBESKRIVNING Laga kraft 2011-12-10

Pa Bullando Marina finns krog, batsportsbutiker och annan bdtservice

Gator och parkering

Alla fastigheter dr anslutna till befintligt vignét i omradet. Vigarna dr grusade och cirka 3,5
meter breda. Parkering i Seglarbyn sker pa tva gemensamma parkeringsytor med garage och
markparkering vid omradets entréer. Det finns cirka 40 platser sammanlagt.

Det finns inte plats for parkering pa den gemensamma forgardsmarken framfor husen. Vid
tillfallig angoring vid den egna fastigheten far forbipasserande trafik svart att komma forbi.

Bilinnehavet i omradet forvintas vara hogt eftersom det inte finns tillgang till god kollektiv-
trafik. En utokning av parkeringsplatser kan ske genom att befintliga p-ytor utvidgas och
genom att samnyttja marinans parkering. Parkeringsytorna ingér inte i detta tilligg, men en
eventuell utokning av dessa ryms inom géllande byggnadsplan 297.

Den viistra entrén till Seglarbyn med en av de gemensamma garageldngorna.
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Det finns inte plats att parkera i anslutning till fastigheterna

Kollektivtrafik

Bullandé trafikeras av buss 440 med en tur per timme i rusningstid och en tur varannan timme
pa ovig tid och pa helger. Restid Slussen - Bullandé &r cirka en timme. Manga av dessa turer
har bussbyte i Hemmesta. Pa strickan Slussen - Hemmesta finns ocksa en stombusslinje med
betydligt titare trafik. Vid dndhallplatsen i Hemmesta finns infartsparkering for bil och cykel.

Separat cykelvdg finns mellan Bullandé och Hemmesta med vidare koppling till Gustavsberg,
Nacka och Stockholm.

Teknisk forsdrjning

Vatten och aviopp

Samtliga fastigheter dr anslutna till den befintliga VA-anldggningen pa Bullando.

Den bestér av ett vattenverk, en avsaltningsanldggning, vatten- och spillavloppsledingar for
aretruntbruk samt ett avloppsreningsverk for hoggradig rening med utloppsledning till
Simpstrommen. Anlidggningarna dr allmédnforklarade med Bullandé Marina AB som
huvudman.

En utredning har gjorts i syfte att kartldgga delar av den befintliga VA-anldggningens
kapacitet. Den begrdansande faktorn &r tillgdngen pé férskvatten. Utredningen visar att
farskvattnet 1 de gemensamma brunnarna kompletterat med avsaltat vatten med god marginal
racker aret runt for marinan och de 39 fastigheterna inom Seglarbyn. Vattenmédngden dr dock
inte tillracklig for att forsorja marinan och alla 170 fastigheter inom Byggnadsplan 297 pa
Bulland6é med vatten aret runt.

Dagvatten omhéndertas lokalt inom planomradet. De befintliga vigarna dr grusade och
markens beskaffenhet ger goda infiltrationsmojligheter.
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Det lokala reningsverket for hela Bullndo’ ligger vid Seglarbyns entré och parkering.
Pa véiggen syns ocksa Seglarbyns breviador.

Energi
Elforsorjning finns i omradet och uppvarmning sker med egna anldggningar.

Avfall

Nérmaste atervinningstation finns vid Hemmesta Viagskal dir det ocksé finns miljostation for
farligt avfall och atervinningscentral. Hushallsavfallet transporteras bort enligt konventionell
sophédmtningsmodell.

Privat
parkering

Viigskyltar vid den norra infarten till Seglarbyn
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Seglarbyn angrdnsar till Bullandé Marina

PLANFORSLAGET

Andring av byggratt

Med foreslagen dndring ges fastigheterna en total byggrétt om 115 kvm byggnadsarea (BYA)
som mojliggor att befintlig huvudbyggnad och komplementbyggnad kan sammanbyggas.
Hogsta tilldtna nockhojd forslas till 6,5 m pa hogst 60 kvm av den totala byggnadsarean och
till hogst 4,5 m pé den resterande byggnadsdelen. Pa sa sétt kan omradets karaktir bibehallas.

Takvinkel pa den hogre delen ska vara 27° - 33°, medan takvinkel pa nybyggnation av
lagdelen ska vara 21°. Det motsvarar de befintliga takvinklar som finns pa Seglarbyns olika
typhus -Térnan, Mésen och Ejdern.

Niér befintliga byggnader - beldgna ndrmare tomtgréns dn 2,0 m frén gata - byggs samman ska
hopbyggnaden dras in minst 1,0 m fran fasadliv.

Plank far byggas i tomtgrins till en hogsta hojd av 1,8 m.

Den nya byggrétten medfor att husen betraktas som permanentbostidder och inte fritidshus
vilket medfor nya krav pa tillgdnglighet och energihushéllning vid bygglovprovning.

Utformning

Omradets tdta bebyggelse och byggnadernas gemensamma drag och skala skapar en tydlig
bykaraktdr. Huvudbyggnader, komplementbyggnader, gavlar, langsidor, plank och 6ppningar
bildar idag en variationsrik helhet mot bygatorna. Bebyggelsens smaskalighet och enhetlighet
sdkerstills genom planbestimmelser om hogsta nockhojd, takvinklar och markerande indrag-
ningar pé byggnaderna. En hogsta hojd for plank bidrar ocksa till att skapa ett enhetligt
intryck.
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Antalet olika takvinklar bor begriansas 1 omradet for att bevara helhetsintrycket. Huvudbygg-
naderna har hittills haft takvinklar pa 27° eller 33° beroende pa hustyp varfor takvinklar dven i
fortsdttningen ska hallas inom detta spann. De ldgre husen har en takvinkel om 21°, vilket
garanterar att de blir ldga och skapar kontraster till de hogre byggnaderna.

Nér byggnaderna pa en fastighet byggs ihop blir intrycket fran gatan mer kompakt och slutet.
For att undvika detta ska den sammanbindande byggnadsdelen vara tydligt indragen fran
byggnadernas fasadliv, sd att byggnadernas ursprungliga volymer och skala framhévs.

Utformningen av plank och staket blir ett viktigt inslag for helheten. Plank fir inte vara hogre
dn 1,8 m och bor trappas vid hojdskillnader, sa att planket har en horisontell 6verkant. For att
behalla ett luftigt och ljust gaturum bor planken utformas med springor mellan brddorna. Det
ger ett fullgott insynsskydd och dessutom ett béttre vindskydd &n ett tétt plank. Plank 1
Seglarbyn bor malas 1 samma kulor som byggnaderna eller i en naturnira férgton.

PLANENS KONSEKVENSER

Konsekvenser for miljén

Planomradet 4r idag iansprdktaget som bostadsomrade. Antalet tomter blir oférdndrat och
kvartersgrénser bibehélls. Plandndringen bedéms inte komma att innebéra ndgon betydande
miljopéverkan. Fler fastigheter i Seglarbyn kan bli permanentbebodda, ndgot som inte heller
géllande plan motverkar. Planforslaget bedoms inte medfora ndgon negativ paverkan pa
naturomraden eller landskapsbild.

Konsekvenser for halsa och sékerhet
Inga grénsvérden for buller eller luftféroreningar bedoms kunna 6verskridas inom omréadet.
Inga andra konsekvenser for hélsa eller sdkerhet bedoms heller overskridas.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Huvudmannaskapet for vignitet dr enskilt och Bullandé Marina dr huvudman f6r omrédets
VA-anldggning.

MEDVERKANDE

Medverkande tjansteman

Ewa Andrén Holst planarkitekt

Paula Ronnbiack bygglovhandlaggare

Medverkande konsulter
Malin Lindqvist, WSP planarkitekt

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Mats Hellberg Ewa Andrén Holst
Planchef Planarkitekt
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