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1. Sammanfattning

Kommunstyrelsen planutskott (KSPU) beslutade 2019-01-24 att forvaltningen ska ta
fram forslag till riktlinjer for planbestimmelser i prioriterade forandringsomraden
(PFO). Bakgrunden till uppdraget ar att kommunens PFO-planer &r utformade utifran
skilda forutsittningar och olika dversiktsplaner. Kommunens PFO-planer behover
ddrmed Overensstimma battre med varandra och att likartade PFO-planer bor regleras
med likartade planbestimmelser.

Kommunstyrelsen planutskott (KSPU) gav dven ett uppdrag att utreda vilka mojligheter
som finns att med ett forenklat arbetssétt dndra detaljplaner med 60/40-bestdmmelser 1
syfte att genom planidndring dndra begransning av byggrétt. Denna utredning behandlar
endast Forslag om riktlinjer for planbestimmelser i PFO-omrdden. Utredningsarbetet
av uppdraget om Forenklat arbetssdtt for detaljplaner med 60/40-bestimmelser kommer
att redovisas separat och planeras ske under kvartal 2 2021.

Planeringen med de prioriterade fordndringsomraden (PFO) har forédndrats och
komplicerats pa senare 4r. I arbete med PFO-planer har det komplicerats av enskilda
fragor som exempelvis enskilt huvudmannaskap och dagvatten. I planeringsarbetet med
PFO-planer har dven de paverkats av de dndringar i PBL som genomf6rdes 2014, som
gav fastighetsdgare mojlighet att inredas en ytterligare bostad 1 bostadshuset och att en
bostadskomplementbyggnad (Attefallshus) kan uppforas pa en villatomt som strider mot
detaljplanen. Flera PFO-omraden har pa detta sitt fortétats med ovéntat manga nya
bostédder i1 parhus och attefallsbostdder (komplementbostadshus). Denna oplanerade
fortétning och stora byggritter i vissa PFO-planer har lett till kade pafrestning pa
infrastrukturen som exempelvis vigar och vatten- och avlopp.

I arbetet med att ta fram riktlinjer har forvaltningen gatt igenom de vanligaste
planbestdammelser 1 PFO-planer och jaimfort dessa med limnade bygglov. Analys visar
att planbestimmelserna mellan PFO-planerna skiljer sig at. Det géller framst
avstyckning, byggritt och vaningshdjd. Vidare visar analysen att lamnade bygglov for
de enbostadshus som byggs och inreds som parhus vanligen varierar mellan 250 och 400
BTA. Lamnade bygglov for enbostadshus eller normalvillor med en bostad i de flesta
fall varierar mellan 100 och 240 BTA. Slutsatsen blir att en normalvilla &r vanligen
mindre &n 240 BTA vid bygglovtillfillet och att ett parhus vanligen &r storre &n 250
BTA. For att kunna bibehdlla omrédenas karaktdr i enlighet med Gversiktsplanens
riktlinjer och undvika parhus 1 PFO-omraden bor gransen for BTA ligga kring maximalt
240 kvadratmeter.

Avvikelser fran de nya riktlinjerna kan vara motiverade i vissa fall. Det kan gélla
vérdefulla kulturmiljoer, kuperad terrdng, omraden med mycket smé eller mycket stora
fastigheter eller byggnader, eller andra lokala karaktédrsdrag inom planomréadet. Det kan
dven vara motiverat om det &r stora omrdden som ska planldggas men som behover
delas upp 1 flera detaljplaner.

Dessa avvikelser kan behdva beaktas pa ett mer dvergripande sitt innan eller 1 ett tidigt
skede av planarbetet for att kunna sikerstilla en effektiv planléiggning. Exempel pé
atgdrder som kan underlatta planliggningen och ge béttre forutséttningar i tillimpningen
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av planbestammelser ar att uppritta planprogram eller andra dvergripande utredningar.

Nedan sammanfattas de planbestimmelser som foreslas tillimpas i kommunens PFO-
omraden. Syftet dr att skapa tydlighet for de sakdgare som omfattas av en
detaljplaneprocess och skapa en ram som forhaller sig till de 6vergripande riktlinjerna i
kommunens oversiktsplan 2012 till 2030 (Fullstdndiga tabeller pd avsnitt 5.1 och 5.2).

Planbestimmelser som bor tillimpas i PFO-omriden

Fastighetsstrukturen bevaras. Bestimmelsen anpassas till befintliga arealer.
Endast friliggande enbostadshus.

Storsta tilldtna byggnadsarea (BYA) for huvudbyggnad dr 180 kvadratmeter.
Storsta tillatna bruttoarea (BTA) for huvudbyggnad ar 240 kvadratmeter.
Komplementbyggnad far ej inredas som bostadshus.

Hogsta nockhojd for huvudbyggnad ar 9,0 meter.

Hogsta nockhdjd for komplementbyggnad ér 4,0 meter.

Planbestimmelser som kan tillimpas efter forutsidttningar i respektive omrade

Storsta tilldtna taklutning.

Kallare far inte finnas.

Kulturmiljo, varsamhetsbestimmelser och skyddsbestdmmelser.

Dagvatten: Hogst xx procent av fastigheten far hardgoras. (regleras fran fall till
fall)

e Tradfillningsforbud eller marklov for tradfallning.
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2. Bakgrund till hela uppdraget

2.1 Uppdraget

Kommunstyrelsen planutskott (KSPU) beslutade 2019-01-24 att forvaltningen far i
uppdrag att:

e samordna arbetet och ta fram forslag till riktlinjer for planbestimmelser i
forandringsomraden. Forvaltningen ska inom ramen for detta uppdrag motivera
behovet av foreslagna planbestimmelser och redovisa hur dessa tydligt ska
kommuniceras till sakdgare 1 kommande detaljplanearbete.

e utreda vilka mojligheter som finns att med ett forenklat arbetssitt dndra
detaljplaner med 60/40-bestimmelser 1 syfte att genom plandndring dndra
begriansning av byggritt. Samt att inventera och lista detaljplaner med
forutséttning att dndras.

Bakgrunden till uppdraget ar att kommunens PFO-planer ér utformade utifran skilda
forutséttningar och olika dversiktsplaner. Darmed har planbestdammelser kommit att
variera mellan olika PFO-planer. Det géller sdrskilt minsta tillatna fastighetsstorlek,
storlek pa byggritt och mojlighet till nya exploateringar. Kommunens PFO-planer
behdver darmed Overensstdmma béttre med varandra och att jamforbara omrdden bor
regleras med likartade planbestammelser.

2.2. Omfattning
Uppdraget har delats in 1 tre delar:

1. Riktlinjer for vdgledande planbestimmelser tas fram for pdgaende och
kommande PFO-planer. Varje planbestdmmelse beskrivs, motiveras och
redovisas med aktuell paragraf i PBL (plan- och bygglagen).

2. Foreslagna planbestdammelserna ska kunna kommuniceras pa kommunens
hemsida infor varje PFO-planprojekt.

3. Detaljplaner med 60/40-bestimmelser utreds for forenklad planldggning med
storre byggritter, men utan krav pd kommunalt VA. 60/40-planer som &r mojliga
att enkelt dndra ska inventeras och listas.

Denna utredning behandlar Forslag om riktlinjer for planbestimmelser i PFO-omrdden
(punkt 1). Aterrapportering av uppdraget om Forenklat arbetssctt for detaljplaner med
60/40-bestdmmelser (punkt 3) kommer att redovisas separat och planeras ske under
kvartal 2 2021.
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3. Nya utmaningar i PFO-arbetet

3.1 Alimant

PFO-arbetet har fordandrats och komplicerats péd senare ar. Nagra PFO-planer har ocksa
fallts 1 domstol p.g.a. bristande strandskydd, otydliga planbestimmelser och att
kommunen véljer att planligga med enskilt huvudmannaskap. Dagvattenfragorna har
ocksé blivit svarare att l16sa med 6kade myndighetskrav. Manga fastighetségare vill
tidigareldgga anslutningen till kommunalt VA. Manga vill ocksé 6ka byggritten for sitt
bostadshus utan att ansluta till kommunalt VA.

Efter andringar i PBL 2014 har flera PFO-omraden utvecklats till tita grupphusomraden
med ovintat manga nya bostéder i form av parhus och Attefallshus.

Slutsatser
Kommunen behéver hantera dessa utmaningar fullt ut i pagdaende och kommande PFO-
planering.

3.2 Huvudmannaskap

Enskilt huvudmannaskap innebér att vigar och gronomraden skots av viagforeningar och
samfillighetsforeningar. Varmdé kommun tillimpar konsekvent ett enskilt
huvudmannaskap 1 PFO-arbetet. Orsakerna ér flera: historiskt ér fritidsomraden
planlagda med byggnadsplaner och de boende 6nskar vanligen behélla det enskilda
huvudmannaskapet. Det finns ofta finns en vél fungerande forvaltning av de enskilda
végarna.

Det kommunala vignétet ar centrerat till frimst Gustavsberg. Ett utokat kommunalt
ansvar for vignat langre ut i trafiksystemet bedoms skapa oskilig ekonomisk belastning.
Det giller bade for kommunen och de boende. Dels 6kar kostnaden for kommunal drift-
och underhéll och dels behover det tas ut gatubyggnadskostnader fran de boende.

Tva PFO-planer har upphévts 1 domstol for att planen anger att huvudmannaskapet ska
vara enskilt (Ndverdngsvagen, Torsby T3). Domstolen menar att i centralt belédgna
omraden med intentionen att fortdta ska huvudmannaskapet vara kommunalt. Plan- och
bygglagen stéller ocksa krav pd att kommunen som regel ska vara huvudman for allmén
plats med végar och gronomrdden. Kommunen har antagit riktlinjer for kommunalt
huvudmannaskap under 2019. Riktlinjerna innebér bland annat att vagar utanfor
kommunens centrumomraden och som inte fortitas planliggs med enskilt huvudmannaskap.

Slutsatser

PFO-omradena framéver planliggs i enlighet riktlinjerna i kommunens oversiktsplan
om att bevara omrddenas karaktdr och ska dven folja framtagna riktlinjerna for
kommunalt huvudmannaskap.

3.3 PBL 2014 medger fler bostader

Nya bestimmelser infordes 1 PBL under 2014. Fler bostidder kan nu inredas 1 ett
bostadshus och en bostadskomplementbyggnad (Attefallshus) kan uppforas pa en
villatomt utan bygglov. Flera PFO-omriden har pa detta sitt fortdtats med ovéntat
ménga nya bostéder 1 parhus och 1 Attefallsbostéder.
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Slutsatser

De nya Attefallsreglerna ger en okad frihet for villadgare att bygga en extra bostad i ett
enbostadshus eller en extra bostad i ett s.k. Attefallshus pd tomten. Kommunen ser
positivt pa dessa mojligheter. Det skapar dock utmaningar nér PFO-omrdden fortdtas
med flera nya bostdder pa varje villatomt. Kommunen kan dd fa svdrt att hantera
infrastrukturfrdagor i planeringsskedet. Sdrskilt ndr det gdller kapaciteten i VA-ledningar
och i det lokala vignditet.

3.4 Stora byggratter som leder till fortatning

Flera PFO-planer som paborjades fore 2014 som Torshidllsvigen, Stromma S4B och
delar av Mortnds medger bade nya bostadsfastigheter och stora byggritter.
Bostadsutvecklare har identifierat de nya mojligheter som uppstatt med de nya Attefalls-
reglerna i kombination med delbara fastigheter och stora byggritter i PFO-omraden.
Naér vanliga villatomter badde kan delas och fortitas kan det medfora att initiativet 1
byggprojekten flyttas fran enskilda fastighetségare till bostadsexploatdrer.

Den fortdtning som uppstéar innebdr pafrestningar pa VA-system, dagvatten och végar.
Karaktédren pa bebyggelse och vixtlighet forandras ocksa nér befintliga bostider rivs,
omraden plansprings och fylls ut och bebyggelsen fortdtas mer 4n vad som kunde
forutses infor planldggningen.

Slutsatser

Kommunens PFO-omradden dr inte dimensionerade for denna typ av fortditningar. Det
gdller sdrskilt vigar, GC-vdgar, VA-ndit och dagvattensystem. I mer centrumndra PFO-
omrdden skulle sadana fortditningar troligen kunna hanteras med ett kommunalt
huvudmannaskap och en forstdrkt infrastruktur.

Oversiktsplanen stéder en bibehdllen fastighetsstruktur for att bevara karaktiren och
undvika fortéitning i kommunens fordndringsomraden. For att bevara karaktdren i
omrddet och underlditta kvarboende bor detaljplanerna vara inriktade pa omvandling
utan fortdtning.

3.5 Otydliga och olampliga planbestammelser

PFO-planer 1 Varmdo (Herrviksnés) och andra kommuner har under senare ar fallts 1
mark- och miljodverdomstolen pa grund av en otydlig planbestimmelse som dven har
anvénts 1 andra kommuner. Bestimmelsen lyder: Befintliga byggnader som tillkommit i laga
ordning innan detaljplanen vann laga kraft och som inte overensstimmer med planbestimmelserna ska
anses vara planenliga. Domstolen anser att bestimmelsen 4r otydlig och inte ska anvéndas.

Slutsatser

Befintliga byggnader som strider mot pagdende och kommande PFO-planering behover
i hogre grad karteras och mdtas in. Varje byggnad som avviker fran planens
bestimmelser i ldge, storlek eller utformning behover sedan ges egna bestimmelser som
tydligt redovisar om byggnaden blir forenlig med det nya planforslaget. Enstaka
byggnader kan da behdva fd en byggrdtt som dr storre eller hogre dn andra byggnader i
omrddet. Detta innebdr en fordjupad kartldggning av nockhdjd och bruttoarea i den
befintliga bebyggelsen infor varje PFO-planldggning.
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3.6 Dagvatten

Lansstyrelsen har under senare ar 6kat kraven pa kommunernas dagvattenutredningar.
Det innebér att &ven inom PFO-planerna behover kommunen redovisa en
dagvattenutredning som sikerstéller att utslippen till recipienten inte 6kar. Detta dr en
svar utmaning i omrdden ddar kommunen inte dnskar att bli huvudman for dagvatten.

Slutsatser

Forvaltningen har stdllt om i sitt utredningsarbete och utreder numera ett storre
avrinningsomrdde. I PFO-planer med en komplicerad dagvattensituation kan
kommunen i vissa fall behova 6verviga huvudmannaskapet for dagvatten-

3.7 Tillganglighet

Flera PFO-planer med kuperade tomter och otillrdcklig eller bristande tillgdnglighet har
tagits fram 1 Varmdo och andra forortskommuner. Plan-och bygglagen medger sadana
undantag ndr terrdngen &r brant och svar att bebygga. En sdidan PFO-plan i Virmdo som
PFO Skeviksstrand med branta tillfartsvigar har under senare ar provats i mark- och
miljooverdomstolen. Domstolen provade fragan om tillgdnglighet och begérde in en
redovisning om tillgdnglighet frdn kommunen vilket sedan medfoérde att domstolen inte
fallde detaljplanen och planen har nu fatt laga kraft.

Slutsatser

Bristande tillgdnglighet med obefintliga eller mycket branta tillfartsvigar behover
utredas och beskrivas tydligt i planbeskrivningen. Skdlen till att tillfartsfragan inte gar
att lésa behover ocksd redovisas tydligt.

3.8 Lokala gemensamma VA-projekt

Kommunen har ldmnat tillstdnd till ndgra foreningar som onskar bygga ett eget VA-nét
och ansluta detta till kommunens ledningar. Nagra av foreningar har teknisk och
organisatorisk forméga att planera och bygga ett sadant lokalt VA-nit. Fordelar med
dessa initiativ dr att lokala foreningar kan bygga en hallbar VA-16sning och tidigareligga
VA-utbyggnaden inom sitt omrade.

Utmaningarna med denna modell dr dock flera. Kommunen har svart att kontrollera
standarden i de VA-ledningarna som byggs vilket kan vara viktigt om kommunen senare
behover ta dver ledningarna. Négra foreningar har inte lyckats fullfolja och bygga ut sitt
lokala VA-projekt.

En tredje utmaning kan vara att den lokala VA-foreningen séljer anslutningspunkter
dven till mark som dnnu inte dr bebyggd vilket kommunen inte réknat med.
Konsekvenser kan bli ett starkt bebyggelsetryck fran fastighetsdgare som kopt en sddan
anslutning och hoppas bilda nya bostadsfastigheter eller bygga nya bostadshus pa sin
mark.

Slutsatser

Kommunen bor vara restriktiv med att skriva avtal om sadana lokala VA-ndt. Om det
uppstdr forvintningar att bygga mer i ett sadant omrade kan kommunen behéva gora en
ny detaljplan for att kunna hantera bebyggelseutvecklingen, bevara och skydda natur-
och kulturvirden samt kunna samordna utbyggnad av infrastruktur i omradet.
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3.9 Mdjligt behov av strategisk planering PFO

Allt eftersom nya PFO planer startas upp, enligt beslutad prioriteringsordning i KSPU
2018 (2017KS/0600) kan avvikelser fran de nya riktlinjerna vara motiverade i vissa fall.
Det kan gilla véirdefulla kulturmiljoer, kuperad terrdng, omraden med mycket sma eller
mycket stora fastigheter eller byggnader, eller andra lokala karaktirsdrag inom
planomrédet. Det kan &ven vara aktuellt for omraden som i prioriteringen initialt ar
viéldigt stora (se bild 1) och kan behdva delas in i flera planer som exempelvis padgdende
planldggning av omréadet i Bullandé som omfattas av flera detaljplaner. Déirav kan det
finnas behov av att beakta planeringsforutsittningarna pa ett mer overgripande sitt
innan eller 1 ett tidigt skede av planarbetet for att for att kunna sidkerstélla en effektiv
planliggning. Exempel pé atgérder som kan underlitta planliggningen och ge bittre
forutsittningar 1 tillimpningen av planbestimmelser &r att upprétta planprogram eller
andra overgripande utredningar.
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Bild 1. Genomférda, pagdende och planerad PFO-omrdden.

4. Analys av samordnade planbestammelser for PFO-
omrdden

I syfte att kommunens PFO-planer behdver 6verensstimma béttre med varandra samt att
likartade PFO-planer bor regleras med likartade planbestimmelser, har en analys
genomforts av ndgra vanliga planbestimmelser i PFO-planer samt en analys av limnade
bygglov i PFO-omraden.

4.1 Analys av ndgra vanliga planbestammelser i PFO-omrdden

Har jamfors och analyseras de vanliga planbestammelser som hittills har anvénts 1
kommunens PFO-planer. Jamforelsen omfattar 16 PFO-planer; nio planer som har fatt
laga kraft och sju planer dér planarbete fortfarande pégick under 2019.
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VANLIGA PLAN- | KOMMENTAR
BESTAMMELSER
MOJLIGA 15 PFO-planer medger avstyckningar. Fem planer mojliggor fler én
AVSTYCKNINGAR | 20 nya bostadsfastigheter (20, 35, 40, 50 respektive 60 st.). Manga
avstyckningar innebér en stor avvikelse frin dversiktsplanen.
BYGGNADSAREA Storsta byggnadsarea (BYA) i de jimforda detaljplanerna varierar
BYA vanligen mellan 150 och 250 m?. Néagra planer medger storre BYA
4n 250 m?. Storre BYA 4n 180 m2 innebir ofta stor pa verkan pa
landskapsbild och terrdng fran schakt o slinter.
BRUTTOAREA Tillaten bruttoarea (BTA) ligger vanligen mellan 220 och 360 kvm.
BTA Detaljplanen for Torsby T3 medger BTA om 350 till 500 m?.
Torsby T3 filldes i domstol 2019. BTA stérre édn 240 m? kan
innebdra att byggritten blir tillrdcklig for att bilda parhus.
KOMPLEMENT- Byggritten for komplementbyggnad varierar mellan 50 och 80 m?’.
BYGGNAD Forekommer ocksa med tillaggsbestimmelsen: (Enskild
komplementbyggnad ej storre dn en viss kvadratmeter)
VANINGSANTAL Tva vaningar ar vanligast. Bestaimmelsen ar otydlig och anvinds
darfor inte langre. Dérav foreslds denna bestimmelse att ersdttas
med en ny bestimmelse gillande tillaiten nockhdjd.
BYGGNADSHOID Hogsta tilldten byggnadshojd 6,5 eller 7 meter dr vanligast for
HUVUDBYGGNAD | tvavaningshus. For ett vaningsplan &r 3,5 till 4 meter vanligt.
TAKLUTNING Taklutning varierar mellan 25 och 45 grader 1 de undersokta
HUVUDBYGGNAD | planerna. Brant taklutning kan inrymma en vindsinredning men
skymmer ocksé utsikt frain bakomliggande fastigheter i omradet.
VIND FAR INTE Fyra planer har denna bestammelse. Syftet &r att bevara utsikt och
INREDAS att anpassa bebyggelsen till befintliga byggnader i omradet.
KALLARE FAR Ca hilften av planerna har bestimmelsen. Syftet ar att skydda mot
INTE ANLAGGAS Oversvimning av grundvatten, dagvatten och spillvatten samt att
begrdnsa djupa schakter, sprangningar och markarbeten.
KOMPLEMENT- Denna bestimmelse forekommer 1 fyra planer. Syftet &r att
BYGGNAD FAR EJ | motverka att en fjirde bostad byggs pa fastigheten inom den
INREDAS SOM byggritt som dr avsedd for komplementbyggnader.
BOSTADSHUS.

Tabell. Sammanstdllning av de vanligaste planbestimmelserna i pdgdende och genomforda PFO-planer:
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4.2 Analys av lamnade bygglov under 2018
Hér redovisas en sammanstillning av ldmnade bygglov for enbostadshus i PFO-omraden
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under 2018.
Nybyggnad | Nybyggnad
Plannummer Plan-namn Fastighet BYA BTA Kommentar

212 |14 Brunn 1:368 142 137
212 | 14 Brunn 1:373 60 60 | Fritidshus
212 | 14 Brunn 1:466 96 191
185 | K2 Hemmesta 11:127 141 112
186 | K4 Hemmesta 11:171 118,8 237,6
199 |15 Ingardstrand 6:6 182 194
172 | NK1 Kopparmora 2:93 123 123 | Fritidshus
188 | M7 Mortnas 1:142 160 287,5
191 | M6 Mortnas 1:204 112 241
191 | M6 Mortnds 1:298 120 218
188 | M7 M6ortnas 1:332 159 318
187 | M3 Mortnas 1:373 115 396,5
164 | Moértnas Algbacken | Mortnas 1:728 120 240
141 | Mértn. Tjusarstigen | Mortnas 1:917 110 220
141 | Mortn. Tjusarstigen | Moértnas 1:932 150 250 | Parhus
141 | Mortn. Tjusarstigen | Moértnas 1:933 150 250 | Parhus
141 | Mértn. Tjusarstigen | Mortnas 1:934 150 250 | Parhus
188 | M7 Mortnas 1:935 106,5 213
217 | S4b Stromma 1:30 129 258
217 | S4b Stromma 1:31 179,3 155,8
217 | S4b Stromma 1:313 170,8 313 | Parhus
217 | S4b Stromma 1:326 172 344 | Parhus
217 | S4b Stromma 1:327 172 344 | Parhus
217 | S4b Stromma 1:328 194 328 | Parhus
217 | S4b Stromma 1:329 172 344 | Parhus
217 | S4b Stromma 1:38 133 197
217 | S4b Stromma 1:78 139 228
183 |T1 Torsby 1:183 182 182
183 |T1 Torsby 1:258 112 192
184 | T2 Torsby 1:421 114 228
183 |T1 Torsby 1:422 160 160
171|S2 Varmdovik 1:100 140 202

Tabellen visar bygglov for enbostadshus i PFO-omrdden under 2018.

Gront = enbostadshus. Orange = stora enbostadshus. Gult = parhus.
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Grona bygglov (17 st): Enbostadshus som ryms inom byggnadsarea (BYA) 160
kvadratmeter och bruttoarea (BTA) 240 kvadratmeter.

Orange Bygglov (4 st): Enbostadshus som i de flesta fall ryms inom byggnadsarea
(BYA) 180 kvadratmeter och eller bruttoarea (BTA) 240 kvadratmeter. Nagra av dessa
enbostadshus dr dock betydligt storre.

Gula bygglov (11 st): Enbostadshus med tva eller tre adresser (parhus). Byggnaderna
ryms inte inom byggnadsarea (BYA) 160 kvadratmeter och bruttoarea (BTA) 240
kvadratmeter. Inredd vind eller kéllare forekommer i négra fall.

Resultat och slutsats

Resultatet visar att:
e (a 75 procent av de lamnade byggloven for enbostadshus uppfors och byggs
som en normalstor villa med en inredd bostad.
e (a 25 procent av de lamnade byggloven for enbostadshus inom PFO-omraden
byggs och siljs av en exploatdr. Vanligen som parhus med tva inredda bostader
plus ett Attefallshus. Bostidderna siljs vanligen som bostadsritter.

JamfOrelsen visar att limnade bygglov for de enbostadshus som byggs och inreds som
parhus vanligen varierar mellan 250 och 400 BTA. Jamforelsen visar att laimnade
bygglov for verkliga” enbostadshus eller normalvillor med en bostad (ej parhus) i de
flesta fall varierar mellan 100 och 240 BTA.

Slutsatsen blir att:
e Ennormalvilla dr vanligen mindre &n 240 BTA vid bygglovtillfillet
e Ett parhus dr vanligen ar storre dn 250 BTA vid bygglovtillfillet.
¢ Vill man undvika ett fortsatt byggande av parhus i PFO-omraden bor gréansen for
BTA ligga kring maximalt 240 kvadratmeter.
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5. Forslag: Riktlinjer for nya planbestammelser i PFO-
omraden

Hir redovisas de planbestimmelser som foreslas for kommunens PFO-planer med motiv
och kommentarer. Planbestimmelserna har foreslagits eftersom de foljer
oversiktsplanens (OP 2012-2030) mél och stillningstaganden for PFO-omraden.
Planbestimmelserna overensstimmer ocksa med malet i uppdraget att kommuninvénare
ska behandlas lika och att réttigheter och begrinsningar i detaljplaner ska vara tydliga.

Riktlinjerna for nya planbestaimmelser 1 PFO gors tillgdngliga kommunens hemsida.

De nya planbestammelserna kan dven forbattra mojligheterna 1 en domstolsprovning.
Bestimmelserna motverkar fortitning och exploatering av PFO-omraden och stirker
kommunens argumentation for ndr kommunalt huvudmannaskap ska tillimpas.

Avvikelser fran de nya riktlinjerna kan vara motiverade i vissa fall. Det kan gélla
virdefulla kulturmiljoer, kuperad terrdng, omraden med mycket sma eller mycket stora
fastigheter eller byggnader, eller andra lokala karaktirsdrag inom planomrddet. Det kan
dven vara motiverat om det dr stora omrdden som ska planldggas men som behdver
delas upp 1 flera detaljplaner.

Dessa avvikelser kan behdva beaktas pé ett mer 6vergripande sétt innan eller 1 ett tidigt
skede av planarbetet for att kunna sikerstilla en effektiv planliggning. Exempel pa
atgarder som kan underlétta planldggningen och ge béttre forutsittningar i tillimpningen
av planbestammelser dr att uppritta planprogram eller andra dvergripande utredningar.

Riktlinjerna ar uppdelade i tva delar. Planbestimmelser som bor tillimpas och
planbestdmmelser som kan tillimpas:
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5.1 Planbestammelser som bor tillampas i PFO-omraden
BESTAMMELSE | BESTAMMELSE- | MOTIV KOMMENTAR
Paragrafi PBL TEXT
FASTIGHETS Minsta Bestimmelsen I de fall storre
STORLEK fastighetsstorlek i anpassas till befintliga | fastigheter delas ar
4kap 18 § kvadratmeter. arealer for att bevara | inriktningen att tillimpa
fastighetsstrukturen en minsta tomtstorlek
och karaktiren i av 2500 m?. Att
omrédet. Fortdtning motverka fortatning
Okar belastningen pa stimmer med
vigar o VA. Oversiktsplanen.
FRILIGGANDE Endast friliggande Bestammelsen stoder | Attefallsbestimmelser-
HUS enbostadshus. boende 1 enbostadshus | na medger ytterligare
4kap5 § enligt oversikts- en bostad 1 bostadshuset
planens riktlinjer for och en bostad 1
PFO-omraden. komplementbostadshus.
BYGGNADS Storsta byggnads- Storre byggritter leder | BYA 180 m? bedoms
AREA area (BYA) for ofta till fortdtning med | rymma bygglov for ett
dkap11§1 huvudbyggnad ar parhus. Motiven for nytt normalhus 1
180 m?. enskilt huvudmanna- | Virmd6é kommun.
skap forsvagas da.
BRUTTOAREA Storsta bruttoarea Storre byggritter leder | BTA 240 m? bedoms
dkap11§1 (BTA) for ofta till fortdtning med | rymma bygglov for ett
huvudbyggnad ar parhus. Motiven for nytt normalhus i

240 m? per tomt

enskilt huvudmanna-
skap forsvagas da.

Varmdo kommun.

4kap11§1

KOMPLEMENT- | Komplementbyggna | Byggritten for Bostéder 1
BYGGNAD d far ej inredas som | komplementbyggnad | komplementbyggnad
4kap 11§ bostadshus. Kok far | kan da reserveras for | accepteras inte av
4kap 16§ ej inredas. garage och andra lansstyrelsen.

uthus.
NOCKHOJD Hogsta nockhdjd for | Storre nockhdjd 4n nio | Nockhdjd nio meter
HUVUD- huvudbyggnad ér 9,0 | meter kan leda till medger inredning av
BYGGNAD meter. inredning av fler tva vaningsplan.
dkap11§1 vaningsplan och Bestimmelse om

fortdtning med parhus. | nockhdjd gor det

Argument for enskilt | mojligt att bygga med

huvudmannaskap kan | mer varierade tak-

di forsvagas. former och takvinklar.
NOCKHOJD Hogsta nockhdjd for | Storre byggnadshdjd | Nockhdjd fyra meter
KOMPLEMENT- | komplementbyggnad | kan leda till inredning | medger inredning av ett
BYGGNAD ar 4,0 meter av fler vaningsplan. véningsplan.
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5.2 Planbestammelser som kan tillampas efter forutsattningar i respektive

omradet.
BESTAMMELSE | BESTAMMELSE | MOTIV KOMMENTAR
Paragrafi PBL -TEXT
STORSTA Storsta tillatna Bestimmelsen kan Reglering av
TAKVINKEL takvinkel i grader. | motiveras med att den takvinklar kan
4kap 11 § alt 16§ bevarar utsikt fran behovs for forhindra
27 alt 30 grader. bakomliggande fastigheter | trevaningshus,
men kan ocksé anvindas i | eftersom nio meter
omraden med konstaterade | nockhdjd i
kulturmiljovéarden. kombination med
flackt tak kan medge
tre vaningar. Flack
takvinkel kan

anvéandas 1 omraden
med enhetliga flacka
taklutningar.

20/30 cm matt 1,5
meter Over mark.

KALLARE Kéllare far inte Motverkar sprangning, Anvinds 1 omréaden
4kap 16§ 1 finnas schaktning, uppfyllnader med grundvatten-
och oversvamning. skydd. Minskar
risken att frigora
sulfider 1 berg.
KULTURMILJO Sarskilda varsam- | Tillimpas for omrdden dér | Kan omfatta
k eller q hetsbestimmelser | kommunen faststéllt rivningsforbud eller
4kap8och16§ 1 eller skydds- kulturmiljovarden och som | skydd av virdefulla
bestimmelser. har betydelse for omradets | byggnader eller
Bygglovsplikt for | karaktr. utokad bygglovsplikt
Attefallsatgirder
DAGVATTEN Hogst xx % av Bestdmmelsen anvénds i Minskar
4kap 16§ bostadsfastigheten | omrdden ddr man vill 6ka | belastningen och
far hardgoras. grundvattenbildningen forbéttrar
(regleras fran fall eller begrdnsa avrinningen | vattenkvaliteten 1
till fall) av fororenat dagvatten. recipienten.
TRADFALL- Tréd far inte féllas. | Bestimmelserna anvdnds i | Véxtlighet och stora
NINGSFORBUD | Alternativt: omrdden med vérdefulla trdd &r ofta en viktig
alternativt Marklov krédvs for | trdd. Skyddar arter och del av omrédets
MARKLOV FOR | fillning av trid biotoper. Sdkerstéller karaktér och
TRADFALLNING | med en spridningskorridorer. kulturmiljo.
4kap 15 § stamdiameter over
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6. Konsekvenser

6.1 Ekonomiska konsekvenser

Samordnade planbestammelser bedoms minska risken for oplanerad fortdtning 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 oskiligt
hogre kostnader for drift-och underhall.

6.2 Konsekvenser for naringslivet

PFO-planer med stora byggritter pa sma tomter har mojliggjort nya exploaterings-
mdjligheter for byggmarknaden med tre-fyra nya bostédder per fastighet. Samordnade
planbestdmmelser bedoms kunna minska denna typ av samlade parhusexploateringar 1
PFO-omraden. Fler PFO-fastigheter kan d4 1 stéllet bebyggas av ursprungliga dgare eller
av andra enskilda hushall.

6.3 Konsekvenser for miljon

Samordnade planbestimmelser bedoms minska risken for fortdtning av PFO-omriden.
Detta minskar padverkan pa dagvatten, VA-nét och végnit. Ett hédllbart resande frimjas
ocksa om féarre bostdder byggs i1 perifera omraden och i stéllet byggs i kommunens
centrumomraden.

6.4 Konsekvenser for medborgarna

Samordnade planbestimmelser bedoms forbéttra informationen om kommande PFO-
planering och bidra till mer transparenta planbestammelser och byggrétter. En annan
konsekvens blir bevarad karaktér och lugnare trafikmiljo i PFO-omraden. Fler
detaljplaner bedoms kunna vinna laga kraft och genomforas snabbare utan att
overprovas eller fillas i domstol.

6.5 Konsekvenser for barn

Samordnade planbestimmelser och en dterhallsam fortdtning av PFO-omraden med
omvandling enligt dversiktsplanen beddms skapa en sdkrare trafikmiljo for barn och
tillgdng till storre gronytor och lekytor inom PFO-omréden.
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