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Kommunstyrelsen

Inventering av detaljplaner for utokade byggratter

Forslag till beslut
Godkénna inventeringen av detaljplaner enligt kommunfullméktiges uppdrag

Arendet
Kommunfullmiktige har i budget- och verksamhetsplan for 2018-2020 uppdragit till

kommunstyrelsen att inventera vilka detaljplaner som kan bli foremal for revidering for att
kunna forenkla mojligheten att bygga aretruntboende 1 attraktiva miljoer. Uppdraget ska
redovisas 1 kommunstyrelsen i april 2018.

Milj6- och byggkontoret har i sin inventering utgétt fran detaljplaner med byggritter for
huvudbyggnader under 100 m? i ett plan di det anses utgdra en ytmassig begrisning for att
anvinda boendet aret runt.

Inventeringen har visat att kommunen har 25 st detaljplaner dir byggritten ar begriansad
allt fran 75 m? upp till 100 m? f6r huvudbyggnad (se kart- och statistikbilaga). Dessa
detaljplaner ar beldgna sjo- eller kustnira vilket bedoms utgora en attraktiv miljo.
Merparten av dessa detaljplaner ér beligna lings Sérakerskusten mot Tynderd och Aston.
Sedan finns det utspridda detaljplaner vid Stora Bandsjon, Aspen, Lill-Roten och Bye.

For att vidare bedoma dessa detaljplaners mdjlighet till revidering av byggratter har dessa
beddmts enligt kommunens strategidokument Vision2025 och forslag till ny dversiktsplan
(utstéllningshandling 2017-03-06).

Vision2025 ger inom fokusomradet 7Tillvdixt att visionen for Timra dr kunna erbjuda
attraktiva bostdder och vackra natlurmiljder for alla. For fokusomradet Livsmiljo ges
visionen att det ska vara enkelt att leva i Timr och att livet ska préiglas av ett klimatsmart
forhallningssitt.

Op2035 har ett mél och en utvecklingsstrategi som ger att kommunen ska 6ka till minst
19000 invanare till 2025 och till 20000 invanare 2035. Strategin foreslér att vi framforallt
ska véxa inom vara titortsomarden. Men ocksa att vi ska kunna ge mojligheter till att bo
nira vatten dér det dr 1ampligt. Vidare ar det beskrivet i forslaget till ny 6versiktsplan att
kommunen ser positivt pa en utveckling med omvandling av fritidshus till arenruntboende.
Men alla forslag till plandndringar eller nya planer for utdkade byggritter forutsitt ske via
privata initiativ. For att utokade byggrétter ska tillatas krévs att vatten- och
avloppsfragorna Idses pa ett godtagbart sitt.
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Utifran dessa strategidokument bedomer Miljo- och byggkontoret att samtliga detaljplaner
kan vara aktuella for revidering, antingen genom ny detaljplan eller genom &ndring av
detaljplan.

For att ytterligare stirka mdjligheten till aretruntboende i dessa omraden kan kommunens
riktlinjer for utdkade byggritter inom fritidsbebyggelse (antagna 2008-06-16) behdva
revideras. Dessa riktlinjer dr delvis inaktuella d& de hénvisar till att miljé- och
byggnadsndmnden beslutar om att anta detaljplaner. Riktlinjerna ger ocksé att byggritten
hogst far regleras till 160 m? fér huvudbyggnad och hogst 40 m? for komplementbyggnad.
Vidare regleras ocksd utformningen av byggrétten genom att tillbyggnader och
kompletteringar ska utformas som mindre stugor eventuellt kopplade till befintlig byggnad
via inbyggda lidnkar. Detta for att behélla smaskaligheten i berérda omraden.

Dessa riktlinjer bedoms inte underlédtta mojligheten till aretrunboende da den vanligaste
formen av nybyggnation, kataloghus, i princip inte kan byggas i dessa omraden. Att dven
begriansa komplementbyggnader till 40 m? gor det svart att t.ex skapa tillrdcklig storlek for
ett dubbelgarage vilket erfarenhetsméssigt brukar vara ett dnskemal vid byggnation i
omvandlingsomréaden.

Beslutsunderlag
Kartbilaga
Vision 2025

Protokollsutdrag till
Milj6- och byggkontoret

Exp / 2018

Forvaltningens overvigande
En sak som behover klargdras dr begreppet revidering och vilka mojligheter det finns inom

ramen for en planprocess. Under en ldng period utarbetades plandndringar som ett tilligg
till den befintliga detaljplanen. Detta innebar att vissa bestimmelser 1 den befintliga
detaljplanen upphivdes och nya planbestdmmelser infordes via tilligget som skulle 14sas
tillsammans med den befintliga detaljplanen.

Ar 2016 kom nya allménna rad for dndringar av detaljplaner. Kortfattat innebér dem att det
endast kan finnas en detaljplan inom ett geografiskt omréde. Tillaggsplaner som ska l4sas
tillsammans med den befintliga detaljplanen &r inte mojliga ldngre. Vidare dr det
fortydligat att det ar syftet med den befintliga detaljplanen som styr om det ar [ampligt
med en éndring av detaljplan eller om en ny detaljplan ska upprittas. Ar t.ex. syftet med en
befintlig detaljplan att bebyggelsen ska utgoras av fritidshusbebyggelse kan det vara svart
att anse att mojligheter till dretruntboende &r i linje med planens syfte. I regel har dessa
begransningar av bebyggelsen varit kopplade till va-status inom omradet samt det faktum
att kommunen inte har haft viljan eller mojlighet att bygga ut det kommunala
verksamhetsomradet for vatten och avlopp till dessa omraden.
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Den stora skillnaden mellan dndring och ny detaljplan ar tidsaspekten och andelen fragor
som behover hanteras. I en dndring av detaljplan dr det endast forslagen till nya
planbestdmmelser som provas, lokaliseringsdelen &dr redan avgjord. Vidare intrdder inte
strandskyddet i en dndring av detaljplan.

I en ny detaljplan omprdvas hela omradet och strandskyddet dterintrdder och behdver
diarmed utredas pa nytt. Da det i regel finns bebyggelse 1 detaljplanerna nirmast vatten
finns 1 de flesta fall sdrskilda skél att upphdva strandskyddet. I undantagstall finns
strandtomter som inte dr bebyggda och dessa kan ha svért att klara de sérskilda skil som
finns for upphdvande av strandskydd. Detta skulle innebira en ekonomisk konsekvens for
en sadan fastighetsdgare.

For planprocessen, oavsett dndring eller vid en ny detaljplan, dr mojligheterna till
godtagbara va-16sningar centrala for att det ska vara mojligt att gd vidare med ett
planédrende. I ett planomrade utan kommunalt vatten och avlopp finns det vissa svérigheter
med att forena detaljplaneprocessen med enskilda tekniska va-16sningar. En detaljplan
géller till dess att den dndras, ersétts med en ny eller upphévs och garanterar markens
lamplighet enligt planbestimmelserna. En va-anldggning har ddremot en begransad
livslangd pa ca 20-35 ar.

Merparten av de berorda fritidshusplanerna har planbestimmelser om minsta
fastighetsstorlek fran ca 1000 m? och uppat. Detta ger goda forutséttningar att inrymma en
infiltrationsanldggning pa varje enskild tomt. Vidare tillkommer det en provning for
enskilt avlopp vilket ger tillsynsmyndigheten en kontroll 6ver situationen for enskilda
avlopp.

I undantagsfallet kan det 1 ett omrade dér va-situation inte &r tillfredsstdllande kommunen
drabbas av va-foreldggande. Detta innebér att kommunen ar skyldiga att inom en relativt
kort tidsperiod ansluta omradet till kommunalt va vilket kan bli en ekonomiskt kostsam
historia da det ofta handlar om lénga striackor och relativt fa anslutningar.

Oversiktsplanen (utstillningshandling 2018-03-06) forutsitter att planliggning i dessa
omraden ska ske via privata initiativ. Problematiken som kan uppstd med att det &r i regel
sdllan ett helt planomrade som dr 6verens om att prova mdjligheten till utokade byggrétter.
Da det endast kan finnas en detaljplan i ett geografiskt omrdde och hela omradet utredas
innebdr det stora kostnader att fordela pa fé intressenter. Men for att kunna reglera
bebyggelsen i ett sammanhang vilket dr en del av plankravet enligt plan- och bygglagen ér
det viktigt att hela omradet utreds. Erfarenhetsmissigt har det ocksa stora tidsbesparande
skél da en dndring av detaljplan inom ett delomréde av ett storre planomrade ofta brukar
leda till att de 6vriga delarna sedan ocksa vill prova méjligheten till utokade byggrétter.
Att hantera tva planprocesser med olika tidsramar inom samma befintliga planomrade
beddomer Miljo- och byggkontoret inte vara ett effektivt utnyttjande av kommunens
tidsresurser.
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MILJO- OCH BYGGKONTORET

Olof Lindstrand Klas Lundgren
Planarkitekt Forvaltningschef Miljo- och byggkontoret
Postadress Besoksadress Telefon

861 82 Timra Képmangatan 14 060-16 31 93



