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Sammanfattning

Andringen av detaljplanen syftar till att uppritta en ny plankarta for en detaljplan som vunnit laga kraft
2013. I dagslaget gar det inte att bygga i enighet med detaljplanens intentioner. Anledningen till detta ar
att den befintliga plankartan édr svartolkad och innehar fellokaliserade bestimmelser. Denna dndring av
detaljplan ska darfor foérenkla och fortydliga den befintliga plankartan genom att ta fram en ny
plankarta, som ersitter den befintliga. Syftet med detaljplanen ir att skapa ett nytt bostadsomrade for
aretruntboende, innehallande en- och tvibostadshus och eventuella flerfamiljshus.
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Dnr MBN/2017-933

Andring av detaljplan for Nyckleby 1:33

Planbeskrivning

1. Inledning

Andringens syfte

Andringen av detaljplanen syftar till att uppritta en ny plankarta for en detaljplan som vunnit laga kraft
2013. Anledningen till detta ar att den befintliga plankartan ér svartolkad och innehar fellokaliserade
bestimmelser. Den nya plankartan syftar darfor till att forenkla och fortydliga den befintliga plankartan.
Syftet med detaljplanen ar att skapa ett nytt bostadsomrade for aretruntboende, innehallande en- och
tvabostadshus och eventuella flerfamiljshus.

Huvuddrag

Den huvudsakliga férandringen i kartan dr hojdbestimmelser. Fran att ha reglerat hogsta nockhojd i
meter 6ver nollplanet, har detta dndrats till enbart nockhojd. Pa flera stillen 1 den gillande detaljplanen
har denna nockh6jd 6ver nollplanet kombinerats med angivet vaningsantal pa en vaning, dir en v-
bestimmelse uppmuntrat till byggandet av suterringvaning. Detta har limiterats och omdijliggjorts pa
grund utav den angivna nockhojden 6ver nollplanet samt att bestimmelsen inte ar formulerad att gélla
utéver angivet vaningsantal. Flera av dessa tomter som uppmuntrar till suterringvaning innehar inte
dem topografiska hojdskillnader som krivs f6r att kunna méjliggéra den typen av bostad.
Planbestimmelserna har i dessa fall andrats till en mer limplig nockh6jd och angivet hogsta
vaningsantal pa tva vaningar. De planbestimmelser som inte dr utsatta pa plankartan och inte fyller
nagon funktion har tagits bort. Detaljplanens syfte har inte paverkats av dndringarna.

Lage och areal

Planomradet ér lokaliserat pa 6n Tjarno och utgors av en yta pa ca 61200 kvadratmeter. Det tar ungefir
50 minuter att gd och 15 minuter att kora fran omradet till Strémstad centrum.
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Markagare

Omriédet dr i privat 4go och har borjat styckas av i fastigheter (se nedan). Ingen fastighet dr dnnu sald
utan star under samma tva dgargrupperingar.
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Bakgrund

En detaljplan f6r Nyckleby 1:33 vann laga kraft april 2013. Vid fortskridande arbete och bygglov
uppstod problem vid tolkningen av plankartan. Vissa delar av kvartersmarken ar svar att bebygga
utifrin de satta planbestimmelserna och flera utav dessa ar felplacerade, saknar lagstod eller ar alltfor
detaljerade utifran planens syfte och lokalisering. Ett exempel ges pa ett hus i planomradets nordvistra
del som vore mojligt att bygga. Om huset skulle uppna angiven maximal nockhéjd i meter Gver
nollplan (+16) vore det mojligt att bygga ett hus med en nockhéjd pa 4,5 meter, eftersom beviljat
marklov for fastighetens intilliggande vig ar angivet till 11,5 meter 6ver nollplan (+11,5). For att kunna
bygga enligt detaljplanens intentioner kravs flera dndringar i plankartan. Dirfor tydliggors nya och
gillande bestimmelser i en ny plankarta.

Andring av detaljplan fore genomférandetidens utgang

En detaljplan far enligt 4 kap. 39 § PBL (SFS 2010:900) inte dndras fére genomférandetidens slut om
inte berdrda fastighetsdgare godkinner det, eftersom fastighetsigaren har en sikerstilld byggritt i
enlighet med planen. Om ingen fastighetsidgare motsitter sig andringen ér det tillatet att dndra en
detaljplan fore genomférandetidens slut.

Handlingar

Andringen bestir av en ny plankarta med bestimmelser som ir juridiskt bindande, som ersitter bifogad
plankarta. Till befintlig plankarta hor illustrationskarta och planbeskrivning. Efter samrad har inkomna
synpunkter sammanstillts i ett granskningsutlatande. Befintlig och oférindrad planbeskrivning och
illustrationskarta ska underlitta forstielsen av planforslagets innebord, samt redovisa de férutsittningar
och syften planen har. De har ingen egen rittsverkan utan har for avsikt att vara vigledande vid
tolkning av plankartan.

Till planhandlingarna hor

Planbeskrivning
Plankarta
Fastighetsforteckning
Granskningsutlitande
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2. Kommunala stédllningstaganden

Oversiktsplanen

Stromstads kommun har en dversiktsplan antagen 2013, som pekar ut detta omrade som ett
utredningsomrade f6r bostider. Detaljplanen f6r omradet sammanfaller siledes med kommunens
oversiktliga planering. Denna dndring av detaljplan medfor att bade 6versiktsplanens och detaljplanens
intentioner verkstills.

Gallande detaljplan

I dagsliget giller den detaljplan som vann laga kraft april 2013. Detaljplanen medger byggandet av
friliggande villor och tva flerfamiljshus, alternativt tva ytterligare villor. Genomférandetiden ér satt till
fem ar och har dnnu inte utgatt.
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PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omrdden med nedanstdende beteckningar.
Dar beteckning saknas géller bestammelsen inom hela planomradet.
Endast angiven anvéndning och utformning &r tillaten.

GRANSBETECKNINGAR

— —» S — Linje ritad 3 meter utanfor planomradets grans
) Anvandningsgrans
e Egenskapsgrans

""""""" lllustrationslinje

ANVANDNING AV ALLMAN PLATS
Trafik mellan omraden
LOKALGATA | Lokaltrafik
NATUR Naturomrade

PARK Parkomréade

Transformatorstation och gemensamt
sophus.

Avioppspumpstation

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

Flerfamiljshus eller friliggande villor

Friliggande villor

UTFORMNING AV ALLMAN PLATS

n Férdrojningsmagasin for dagvatten skall anordnas
dike Dike fér avledning av dagvatten
lek Lekplats skall anordnas
boliplan Bollplan skall anordnas
UTNYTTJANDEGRAD
e 00 % Storsta byggnadsarea i procent av fastighetsarea
ey 00 % Storsta byggnadsarea i procent per byggnadskropp som

far byggas i 3 vaningar.

ey 00 % Minsta fastighetsstorlek &r 1000 m*

Inom Ba-omrade &r storsta tilldtna byggnadsarean 180 kv fastighet. Till
byggnadsarean riknas dven komplementbyggnader sasom garage och forrad
samt altan.

BEGRANSNING AV MARKENS BEBYGGANDE

Marken far inte bebyggas
Marken far endast bebyggas med uthus och garage

+
+
1= +
*
>
+
+
+

Marken skall hallas tillgénglig for allménna underjordiska
ledningar.

MARKENS ANORDNANDE

parkering Parkering skall anordnas
géng Gangvag skall finnas

PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE
Hégsta nockhdjd i meter dver nollplanet

Byggnadshojd i meter

Storsta taklutning i grader

Hdgsta antal vaningar
V4 Suterréngvaning far anordnas

Huvudbyggnad skall placeras minst 4,5 m frdn tomtgrans mot
grannfastighet. Garage eller komplementbyggnad(galler ej friggebod)
skall placeras minst 2,5 meter fran tomtgrans. Uthus som placeras
narmare &n 4,5 meter fran tomtgrans skall vara utformat med hansyn
till risk for brandspridning (anges i BBR).

Byggnadshajd fér samtliga komplementbyggnader & max 3.5 m
Takvinkel skall vara 14-35°.

Suterrangvaning far ej anordnas dé planbestammelse ej medger det.

Inom varje bebyggelsegrupp efterstrévas en enhetlig utformning som
mehdverkar till att bebyggelsegruppen ses som en val sammanhallen
enhet.

Dar taklutningen Sverstiger 22° skall takmaterialet vara taktegel
Takkupa far anordnas till en 1&ngd av 1/3 av fasadens langd.

Bostader skall utféras med helarsstandard.

BYGGNADSTEKNIK
b Bergrensning och stabilitetsforbattrande
1 é%?érder skall genomfdras. Besiktning skall
utforas innan bygglov ges.

Dagvattenanordningar skall anlaggas innan bygglov ges.

Kallare far ej anordnas. Dér sa anges far suterrangvaning anordnas.
Minimum hojd 6ver fardigt golv skall vara +6,0 meter Gver nolinivan.
Vid grundlaggning pa berg skall radonmétning anges i kontroliplan
till bygganmalan.

Bostadshus skall utforas radonskyddat savida inte gransvardet
200 Bq for inomhusmiljén kan erhallas med annan Utformning.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomiorandetiden slutar 5 &r efter det att planen vunnit laga kraft.
Kommunen &r inte huvudman f6r allman plats.

TILL DETALJPLANEN HOR
FOLJANDE HANDLINGAR:

X Plankarta med planbestammelser och illustrations-
karta, A1 i skala 1:1000 samt A3 i skala 1:2000

Planbestammelser i A4-format
X Planbeskrivning
Genomférandebeskrivning

Xl Principférslag fér gator och va-anlaggningar,
rev 2011-02-02

X Geoteknisk utredning, rev 2009-11-10

Bergteknisk utredning, 2009-11-25

X Bullerutredning, rev 2010-12-15

(XI PM angaende éversvamningsrisk, 2009-11-25

X Redogérelse for programsamrad

(X Samradsredogérelse

X Utstaliningsutlatande
X Fastighetsforteckning

Antagen av KF 2013-03-14
Laga kraft 2013-04-19

DETALJPLAN FOR
DELAV NYCKLEBY 1:33

STROMSTADS KOMMUN
VASTRA GOTALANDS LAN

Uppréttad av Sjolén & Hansson Arkitekter AB

2011-02-03, reviderad 2011-05-13
I

Anna-Karin H Sjdlén
Arkitekt SA
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Behovsbedémning

En behovsbedémning syftar till att integrera miljéaspekter i detaljplanen for att frimja en hallbar
utveckling. En behovsbedémning genomférs vid alla detaljplanearbeten och genomférdes till denna
detaljplan som antogs 2013. Davarande behovsbedomning pekade pa att planen ej medfér betydande
miljopaverkan.

Bestimmelserna som dndras avser endast utformningen av den tillaitna byggnationen och
fortydliganden av bristfalligt skrivna bestimmelser. Detaljplanens syfte, anvandning, den generella
exploateringsgraden, omradesstrukturen och tillaitna placeringen férandras inte. Pa grund av
detaljplanens lokalisering antas inte planen medfora nagra konsekvenser utanfér sjilva planomradet.
Med ovan nimnda motivering antas detaljplan inte medfora betydande miljopaverkan.
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3. Planforslag

Andring av planbestimmelser

Anvdndning av allmdn platsmark

Anvindningen HUVUDGATA har tagits bort fran bestimmelserna da den inte finns med pa
plankartan. Anvindningen LOKALGATA har dndrats till GATA. Planbestimmelsen E for teknisk
anlidggning har flyttats till rubriken ”Anvindning av kvartersmark”.

Anvdndning av kvartersmark, begréinsning av markens bebyggande

Anvindningen P har tillkommit for att tillgodose omradets eventuella behov av parkering 1 det fall att
tva flerfamiljshus byggs. Bestimmelsen ar ett fortydligande av den del av omradet som ér tinkt till
parkering.

Pa den befintliga kartan ér parkeringen markerad som bostadsomrade utan beteckning och med en
egenskapsbestimmelse av parkering samt kryssmark. Da det inte finns ndgot annat omrade med
kryssmark i detaljplanen har denna bestimmelse ocksa tagits bort.

Placering, utformning och utférande

Pa grund av planomradets laga lige och kringliggande hogre mark anser kommunen att det inte dr
nodvandigt att styra bebyggelsens héjd med plushéjder och differentierade takvinklar. Dessa
bestimmelser har dirfor ersatts med generella nockhojder utan plushéjd och en generell takvinkel i
intervallet 14-38 grader.

Hogsta vaningsantal pa delar utav omradet har dndrats. Pa delar av plankartan anger bestimmelserna
ett byggande av en vaning, dir “suterringvaning far anordnas”. Detta har fortydligats med
“suterringvaning far anordnas utéver angivet vaningsantal”. Pa de stillen dir det saknas topografiska
forutsittningar fo6r denna bestimmelse tillats istillet tva vaningar.

Flera av planens utformningsbestimmelser dr ocksa alltfor detaljerade och saknar 1 vissa fall lagstod
eller dr 6verflodiga. Foljande bestimmelser har dérfor tagits bort:

e ’Uthus som placeras nirmare dn 4,5 meter fran tomtgrans skall vara utformat med hansyn till
risk for brandspridning (anges i BBR)”

e Suterringvining fir ej anordnas dd planbestimmelse e¢j medger det”

e “Inom varje bebyggelsegrupp efterstrivas en enhetlig utformning som medverkar till att
bebyggelsegruppen ses som en vil sammanhallen enhet”

e 7Dir taklutningen 6verstiger 22 grader skall materialvalet vara taktegel”
e Takkupa fir anordnas till en lingd av 1/3 av fasadens lingd”
”Bostader skall utforas med helarsstandard”
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Utnyttjandegrad

De tre e-bestimmelser f6r utnyttjandegrad som ir reglerade bland planbestimmelserna dr otydliga. De
har ersatts med tva bestimmelser, el och e2. Bestimmelsen el dr anpassad utifrain Bl-omradet och
tilliter 180 kvadratmeter for en- och tvabostadshus och 40% av fastighetsarean for flerfamiljshus.
Bestimmelsen e2 ar anpassad for B2-omradet och tillater 180 kvadratmeter f6r en- och tvabostadshus.

Den planbestimmelse som inte var utsatt pa den befintliga plankartan reglerade en minsta
fastighetstorlek pa 1000 kvadratmeter. Eftersom flera fastigheter som styckas av underskrider 1000
kvadratmeter har detta ersatts med en minsta fastighetstorlek pa 900 kvadratmeter.

Byggnadsteknik

Foljande meningar har tagits bort da de likt ovan anses vara 6verflodiga, for detaljerade eller sakna
lagstod:

e 7Dir sd anges far sutteringvaning anordnas”
e 7Killare far ej anordnas”
e Vid grundliggning pa berg skall radonmitning anges i kontrollplan till bygganmalan”

e “Bostadshus skall utféras radonskyddat savida inte grainsvirdet 200 Bq f6r inomhusmiljén kan
erhillas med annan utformning”

Administrativa bestdmmelser

Bestimmelserna om att bergrensning och stabilitetsforbattrande atgirder ska genomforas (b1) och att
dagvattenanordningar ska anliggas innan bygglov ges (n1) har dndrats till administrativa bestimmelser
(al och a2). Villkorandet har dndrats till att atgirderna ska vara genomférda innan startbesked eftersom
det dr forst da behovet uppstar.

Villkorandet som avser dagvattenanordningar har ocksa fortydligats till att specifikt avse
dagvattenmagasinet (n1), med en upplysning i plankartan om om att beakta utredningen
"Principforslag for gator och va-anlidggningar inom detaljplan f6r Nyckleby 1:33", 2011-02-02.

Konsekvenser

Bestimmelserna som dndras avser endast utformningen av den tillitna byggnationen och
fortydliganden av bristfalligt skrivna bestimmelser. Den generella exploateringsgraden,
omradesstrukturen och tillatna placeringen dndras inte. Eftersom planomradet ligger lagt och avgrinsat
av hogre kringliggande mark bedéms inte dndringen fa ndgra konsekvenser utanfor sjilva planomradet.

Den storsta konsekvensen av dndringen blir en 6kad tydlighet for framtida fastighetsigare med
planbestimmelser som dr enkla och méjliga att f6lja vid lovprévning. Plandndringen far konsekvenser
for de olika fastigheterna inom planomradet sinsemellan pd grund av dndrade hdjder, men eftersom
inga fastigheter dnnu avyttrats beddms denna konsekvens som férsumbar.
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4. Genomforande

Organisatoriska fragor

Tidplan

Planindringen tas fram enligt ett begrinsat standardforfarande, vilket dr limpligt vid en atgird av
mindre betydelse som beror en mycket liten och tydlig samradskrets. Ett begrinsat forfarande innebir
att samradsskedet dr det enda skede som berorda parter kan yttra sig. Eftersom samtliga ber6rda parter
godkint forslaget i samradsskedet har inget separat granskningsskede genomfoérts. Planen gar direkt till
antagande for att sedan vinna laga kraft. Planen beridknas kunna antas runt arsskiftet.

Genomférandetid

En genomfoérandetid kan vara mellan 5-15 dr och anger den tidsrymd da planen ar tinkt att
genomféras. Om en detaljplan dndras ska planens genomférandetid enligt 4 kap 22 § PBL (SES
2010:900) galla ocksa for den fraga som andringen avser. Detta innebir att det ar den aterstaende
genomforandetiden som giller for de planbestimmelser som planindringen avser. Pa sa sitt blir det
inga olika genomforandetider f6r samma omrade. Genomférandetiden f6r den ursprungliga planen ar
fem ar fran det att planen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap

Kommunen ir inte huvudman f6r allmén plats, vilket innebar att kommunen inte ansvarar f6r den
skotsel som dr nddvindig f6r allméin platsmark.

Ekonomiska fragor

Kostnader

Eftersom bristerna i den befintliga plankartan uppstod till f6ljd av att detaljplanen togs fram externt av
en konsult och inte granskades tillrackligt av forvaltningen bars kostnaderna for denna dndring av
detaljplan internt av milj6- och byggnimnden.

Administrativa fragor

Handlédggning

Planen avses antas av Milj6- och byggnamnden.

Planavgift

Eftersom denna dndring av detaljplan bekostas av kommunen tillkommer ingen planavgift.

Medverkande tjéinstemén/samverkan

Detaljplanen har utarbetats i samverkan mellan representanter frain Miljo- och byggforvaltningen och
Tekniska forvaltningen.
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5. Revideringar infér antagande

Foljande 1 plankartan har reviderats infér antagande.

e TFgenskapsgrinserna for den administrativa planbestimmelsen ”al: bergrensning och
stabilitetsforbittrande atgiarder skall genomféras. Besiktning skall utforas innan
startbesked ges” har gjorts om till administrativa grinser och dir det varit nédvindigt
till en kombinerad administrativ grins / egenskapsgtins.

e Formuleringen av planbestimmelsen punktprickad mark har dndrats frin "Byggnad far
inte uppforas” till "Marken far inte férses med byggnad”.

e Genomforandetiden har fortydligats genom att dndras fran ”Genomférandetiden édr 5
ar fran det datum detaljplanen vinner laga kraft” till ’Genomférandetiden dr 5 ar fran
2013-04-19, det datum da detaljplanen vunnit laga kraft”.

Milj6- och byggfoérvaltningen
Upprittad 2017-11-29
Reviderad 2018-01-25

Felicia Torffvit
Planeringsarkitekt
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