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Planavdelningen
Kommunstyrelsens planutskott

Riktlinjer for planbestammelser i forandringsomraden

Forslag till beslut
1. Utredning om riktlinjer fér planbestammelser i PFO godkédnns

2. Foreslagna riktlinjer for planbestimmelser i PFO antas

Beslutsniva

Kommunstyrelsens planutskott

Sammanfattning
KSPU beslutade 2019-01-24 att:

e TForvaltningen ska ta fram riktlinjer fér planbestimmelser i PFO-omraden.
e Forvaltningen ska utreda ett férenklat arbetssatt for detaljplaner med 60/40-bestammelser.

Denna aterrapportering behandlar uppdraget Forslag om riktlinjer for planbestimmelser i PFO-
omrdden. Aterrapportering av uppdraget om Férenklat arbetssiitt for detaljplaner med 60/40-
bestdmmelser kommer att redovisas separat och planeras ske under kvartal 2 2021.

Nedan sammanfattas de planbestimmelser som foreslas tillimpas i kommunens PFO-omraden. Syftet
ar att skapa tydlighet for de sakdgare som omfattas av en detaljplaneprocess och skapa en ram som
forhaller sig till de 6vergripande riktlinjerna i kommunens 6versiktsplan 2012—2030. (Fullstdandiga
tabeller med foreslagna planbestammelser pa sid 11 och 12 i den bilagda utredningen). PFO-omradena
kan ha skilda forutsattningar. Det kan behdva beaktas pa ett mer 6vergripande sétt innan eller i ett
tidigt skede av planarbetet for att kunna sékerstilla en effektiv planliggning. Exempel pa atgarder
som kan underlétta planldggningen och ge béttre forutsattningar i tillimpningen av
planbestammelser dr att upprétta planprogram eller andra dvergripande utredningar.

Planbestdmmelser som bor tillimpas i PFO-omraden
¢ Fastighetsstrukturen bevaras. Bestimmelsen anpassas till befintliga arealer.
¢ Endast friliggande enbostadshus.
e Storsta tillitna byggnadsarea (BYA) for huvudbyggnad ar 180 m’.
e Storsta tillitna bruttoarea (BTA) for huvudbyggnad ar 240 m’.
¢ Komplementbyggnad far ej inredas som bostadshus.
e Hogsta nockhojd for huvudbyggnad ar 9,0 meter.
¢ Hogsta nockhojd for komplementbyggnad éar 4,0 meter.

Planbestdmmelser som kan tillimpas efter forutsdttningar i respektive omrdde
e Storsta tillatna taklutning.
e Kaillare far inte finnas.
e Kulturmiljé, varsamhetsbestimmelser och skyddsbestammelser.
e Dagvatten: Hogst xx% av fastigheten far hardgoras. (regleras fran fall till fall)
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e Tradféllningsforbud eller marklov for tradféllning.

Bakgrund
Uppdraget

Bakgrunden till uppdraget &r att kommunens PFO-planer &r utformade utifran skilda
forutsattningar och olika 6versiktsplaner. Darmed har planbestimmelser kommit att variera
mellan olika PFO-planer. Det galler sarskilt minsta tillatna fastighetsstorlek, storlek pa
byggratt och mojlighet till ny exploatering.

Arendebeskrivning
PFO-arbetet har fordndrats och komplicerats pa senare ar.

e PFO-planer har fallts i domstol p.g.a. att kommunen valt att planldgga med enskilt
huvudmannaskap samtidigt som kommunen planlagt for mojlighet till fler
avstyckningar.

e Flera PFO-omraden har fortétats som bostadsrattsforeningar med ovantat manga nya
bostdder i parhus och i Attefallsbostader.

e Stora byggritter leder till fortatningar och pafrestningar pa vagar och ledningar.

e Otydliga planbestammelser i PFO-planer har visat sig olampliga att anvdanda och har
blivit upphdvda i domstol.

e Utredningsarbetet kopplat till dagvatten har blivit mer komplext.

e Kuperade tomter i gamla fritidshusomraden &r svara att anpassa till PBL:s krav pa
tillganglighet.

e Lokala VA-projekt som ansluts till kommunens V A-nét leder till 6kat
bebyggelsetryck.

Kommunens PFO-planer behover déarfor 6verensstimma béttre med varandra. Jamforbara
omraden bor regleras med likartade planbestammelser. En fastighetsdgare ska enkelt kunna
forsta och tolka vilken byggrétt som detaljplanen medger. Byggrétten ska uppfattas som
rattvis.

Bedomning

Allmant

Forvaltningen har jamfort och analyserat de vanliga planbestimmelser som hittills har anvénts
i kommunens PFO-planer. Jamforelsen omfattar 16 PFO-planer; nio planer som har fétt laga
kraft och sju planer dér planarbete fortfarande pagick under 2019.
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Lamnade bygglov for enbostadshus under perioden 2016 till 2018 har ocksa studerats
oversiktligt.
e De flesta byggloven byggs som en normalstor villa med en inredd bostad.
e (Ca 25 % av bostadshusen i PFO-omraden byggs och séljs av exploator. Vanligen som
bostadsrétter i parhus plus ett Attefallshus.
e Bygglov som blir parhus varierar vanligen mellan 250 och 400 BTA.
e Enbostadshus eller normalvillor med en bostad varierar i de flesta fall mellan 100 och
240 BTA.

Slutsatsen blir:
e En normalvilla &r vanligen mindre &n 240 BTA
e Ett parhus dr vanligen ar storre d&n 250 BTA.
e Om man vill undvika ett fortsatt byggande av parhus i PFO-omraden bér BTA inte
overstiga 240 m?.

Ekonomiska konsekvenser

Samordnade planbestammelser bedéms minska risken fér oplanerad fortatning i PFO-
omraden. En mattfull utveckling av PFO-omraden innebér en fortsatt mojlighet till att
planldgga med enskilt huvudmannaskap for allmén plats. Darmed undviks dven oskaligt hogre
kostnader for drift-och underhall.

Konsekvenser for naringslivet

PFO-planer med stora byggritter pa sma tomter har mojliggjort nya exploaterings-mojligheter
for byggmarknaden med tre-fyra nya bostdder per fastighet. Samordnade planbestammelser
bedoms kunna minska denna typ av samlade parhusexploateringar i PFO-omraden. Fler PFO-
fastigheter kan da i stéllet bebyggas av ursprungliga dgare eller av andra enskilda hushall.

Konsekvenser for miljon

Samordnade planbestammelser bedoms minska risken for fortdtning av PFO-omraden. Detta
minskar paverkan pa dagvatten, VA-ndt och vagndt. Ett hallbart resande framjas ocksa om
farre bostader byggs i perifera omraden och i stdllet byggs i kommunens centrumomraden.

Konsekvenser for medborgarna

Samordnade planbestéammelser bidrar till mer transparenta planbestémmelser och byggrtter.
Bevarad karaktér ger en lugnare trafikmiljo i PFO-omraden. Fler detaljplaner bedoms kunna
fa laga kraft och genomforas snabbare utan att 6verprovas eller féllas i domstol.

Konsekvenser for barn

Samordnade planbestammelser och aterhallsam omvandling enligt 6versiktsplanen bedoms ge
forutsattningar till en sdkrare trafikmiljé for barn och tillgang till storre gronytor och lekytor
inom PFO-omraden.
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Arendets beredning
Arendet har beretts inom Planavdelningen och Bygg- och miljpavdelningen inom
Samhéllsbyggnadskontoret.
Handlingar i drendet
Nr  Handling Bilaggs/Bildaggs ej

1 Utredning om planbestdmmelser i Bildaggs
PFO-omraden

Sandlista for beslutsexpediering
Samhaéllsbyggnadskontoret
Planavdelningen

Jonas Bisander Andreas Dahlberg
T.f. Kontorschef T.f. Planchef
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