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Planbeskrivning for andring av detaljplan for bostader inom Onsala-
Kullen 1:98, i Onsala.

Uppdrag
Byggnadsnimnden beslutade 2016-06-15 § 176 att uppdra it forvaltningen att uppritta en

indring av detaljplan f6r Onsala-Kullen 1:98, i Onsala, samt genomf6ra samréd.

Handlingar:

* Planbeskrivning, denna handling

* Plankarta med planbestimmelser

* Planbeskrivning, detaljplan O 105, laga kraft 1968-07-23
* Grundkarta, 2021-07-08

* Fastighetsforteckning, 2021-07-27 (publiceras ej digitalt)

Bilagor:
* Undersokning av miljopaverkan, Samhillsbyggnadskontoret 2021-04-01
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Bakgrund

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med dndringen dr att mojliggora for en tillbyggnad av befintligt bostadshus, genom
att anpassa byggritten till hur fastigheten, genom tidigare bygglov, tagits i ansprik. And-

ringen innebdr ocksa att plansituationen inom fastigheten blir mer aktuell och funktionell.
Andringen omfattar endast fastigheten Onsala-Kullen 1:98.

Lage, areal och markéagoforhallanden

Planomradet ligger i Onsala och omfattar endast fastigheten Onsala-Kullen 1:98. Fastighe-
ten utgors av tomtmark pa 1 256 kvadratmeter och dr bebyggd med ett enbostadshus och en
komplementbyggnad. Marken dgs av privatpersoner.

Avvagning enligt miljobalken
Forslaget bedoms vara férenligt med miljobalkens 3, 4 och 5 kapitel.

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen

Planomridet omfattas av riksintresse for hogexploaterad kust (Miljobalken kapitel 4:4) och
riksintresse for rorligt friluftsliv (Miljobalken kapitel 4:2).

Det dr kommunens bedémning att dessa inte paverkas av planidndringens genomférande.

Oversiktliga planer

Fastigheten ligger inom utvecklingsomréidet f6r Onsala i kommunens 6versiktsplan, antagen

av kommunfullmaktige 2006.

Det dr kommunens bedémning att planidndringens genomférande ar forenligt med 6ver-
siktsplanens strategi f6r utvecklingsomradet Onsala.

Detaljplaner

Inom omrédet finns idag en gillande detaljplan, O 105, som vann laga kraft 1968-07-23.
Detaljplanen O 105 omfattar 32 bostadsfastigheter varav 31 ir bebyggda. Planen omfattar
ocksa allmin plats for vigar och f6r naturmark. Genomférandetiden f6r detaljplanen har
gatt ut.

Strandskydd

Det omrade som detaljplaneindringen omfattar ingéar idag i detaljplan O 105, en tidigare
byggnadsplan som vann laga kraft 1968. Omradet omfattas inte av strandskydd och strand-
skyddet intrdder inte da detaljplanen endast dndras.

Vatten och spillvatten

Planomradet omfattas av kommunalt verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.
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Forutsattningar i nuvarande detaljplan

Inom planomradet tillats anvindningen bostad och denna anvindning dndras inte genom
planindringen. Platsen har prévats limplig f6r bostadsbebyggelse genom nuvarande detalj-
plan och férutsittningarna for detta har inte dndrats. Nedan foljer darfor en kort redogérel-
se for de bestimmelser som giller i nuvarande detaljplan samt en beskrivning av bebyggelsen
inom planomradet. Vidare redogérs for férhillandena for geoteknik och stabilitet inom
planomridet. Inga andra férutsittningar eller intressen berérs av plandndringen.

Regleringar genom nuvarande detaljplan

Nuvarande detaljplan, O 105, reglerar anvindningen av fastigheten till bostider som ska
uppforas fristiende och i en vining. Byggnadshéjden begrinsas till 3,5 meter. Varje tomt-
plats far endast bebyggas med en huvudbyggnad men storsta byggnadsarea regleras inte.
Komplementbyggnader ska anordnas inom eller i anslutning till huvudbyggnaden. Bygg-
nadsnimnden kan i sirskilda fall medge att mindre uthus och garage far uppféras. Genom
sd kallad prickad mark regleras var inom fastigheten bebyggelse far uppféras. Detaljplanen
reglerar ocksa minsta fastighetsstorlek till 1000 kvadratmeter men undantag far géras om
det finns sdrskilda skal.

Nuvarande detaljplan reglerar inte bebyggelsens placering i forhallande till fastighetsgrins.

Enligt 6vergangsbestimmelserna till plan- och bygglagen ska darfér 39 § Byggnadsstadgan
tillimpas som planbestimmelse vad giller placering av byggnad. Detta innebdr att byggna-
der ska placeras minst 4,5 meter frin fastighetsgrins.

q

Bild 1. Plankarta tillhérande de-
taljplan O 105 som vann laga kraft
1968. Omrade fér plandndring
markerat med rott.

Bebyggelse inom planomradet

Idag dr fastigheten Onsala-Kullen 1:98 bebyggd med ett enbostadshus och en komplement-
byggnad. Bostadshuset ligger helt inom sa kallad prickad mark, det vill siga mark som inte
far bebyggas. Likasi komplementbyggnaden ligger till 6vervigande del inom prickad mark.
Bade huvudbyggnad och komplementbyggnad har uppforts under 1970-talet och placering-
en har godkints i bygglov genom dispens, vilket var forhillandevis vanligt vid den hir tiden.

Med den nya plan och bygglagen, PBL 2010:900, forutsitter ett bygglov f6r exempelvis en
tillbyggnad av huvudbyggnaden att huvudbyggnaden i sin nuvarande utformning och place-
ring stimmer med detaljplanen. Om byggnaden avviker frin detaljplanen maste avvikelsen
vara liten. Eftersom huvudbyggnaden och komplementbyggnaden inom Onsala-Kullen 1:98
mer eller mindre dr helt placerade pé prickad mark dr det med nuvarande detaljplan oméjligt

att bevilja bygglov f6r exempelvis en tillbyggnad av huvudbyggnaden.
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Geoteknik och stabilitet

Omrédet som planidndringen omfattar har varit ianspraktaget som tomt och bebyggt sen
1970-talet. Enligt SGU:s jordartskarta utgérs storre delen av fastigheten av berg, troligen
med overliggande fyllning, men i det sydvistra hornet finns glacial lera enligt jordartskartan.

Omrédets topografi varierar och lokalt finns en héjdpunkt pa +26 i det syddstra hornet och
ligpunkter pa +21 i de véstra delarna. Overvigande del av omradet ligger mellan +21,5 och
+24,5. En del av hojdskillnaden tas upp i en slidnt som gir i nord-sydlig riktning genom
nuvarande byggritt.

Genom att jimfora hojdkurvor illustrerade pa plankartan f6r O 105 med hojdmitningar
gjorda genom laserskanning kan man utldsa att markens nivaer har sett liknande ut sen 1968
da detaljplanen antogs.

Vid platsbesok har det framgatt att befintlig huvudbyggnad har en krypgrund dir grundmu-
ren ligger direkt pa berg. Detta bekriftar att SGU:s jordartskartor stimmer med de faktiska
toérhallandena pi platsen.

Bild 2. Befintligt bostadshus &r grundlagt direkt pa berget.

Planandringens innebord

Avsikten med dndring av detaljplan O 105 inom Onsala-Kullen 1:98 ir att anpassa pla-
nen till ridande forhallanden samt gora plansituationen inom fastigheten mer aktuell och
funktionell. Andringen innebir justeringar av vissa planbestimmelser men féljer gillande
detaljplans syfte.

Detaljplaneindringen tydliggor vad som dr méjligt att bygga inom fastigheten samt var
byggnader ska placeras i forhéillande till fastighetsgrins. Den dndrade detaljplanen innebir
inte att fastigheten kan bebyggas med hogre byggnader dn vad som dr moéjligt redan idag.

Den skillnad som detaljplaneidndringen innebir fir inte stérre omgivningspéverkan dn den
som redan idag, genom gillande detaljplan, har provats som limplig.

Nedan foljder en redogorelse f6r de bestimmelser som fortsitter att gilla, bestimmelser som
tillkommer samt bestimmelser som upphor att gilla. Vidare redogérs £6r hur planindringen
torhaller sig till forutsttningar f6r geoteknik och stabilitet inom planomradet.
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Bestammelser som fortsatter galla inom dndring av detaljplan

Anvindningen inom kvartersmark regleras i nuvarande detaljplan till bostadsindamal.
Denna anvindning berérs inte genom plandndringen utan dr densamma dven fortsttnings-
vis. Aven nuvarande bestimmelse om minsta fastighetsstorlek fortsitter gilla.

Byggnadsplaneomrd- | Med B betecknat omrade far anvindas endast f6r
dets anvindning bostadsindamil

Inom med B betecknat omride far tomtplats ej givas
Tomtplats storlek mindre areal dn 1000 kvadratmeter. D4 sirskilda skal
foreligger ma undantag hirifrin medgivas.

Tabell 1. Bestdmmelser som fortsétter att gélla inom andring av detaljplan

Bestammelser som tillkommer inom dndring av detaljplan

Bebyggandets omfattning

Nuvarande detaljplan tilliter endast i undantagsfall att komplementbyggnader uppfors. Ge-
nom planindringen kommer ett enbostadshus och en komplementbyggnad kunna uppféras.
Genom planindringen tillférs ocksa en bestimmelse som reglerar storsta byggnadsarea pé
dessa byggnader vilket helt saknas idag. Bestimmelser om byggnadshéjd f6r huvudbyggnad
och komplementbyggnad dr nya och ersitter en generell bestimmelse om byggnadshéjd pa
3,5 meter i nuvarande plan.

Bebyggandets omfatt- | Inom fastigheten far endast 1 huvudbyggnad och 1

“ ning komplementbyggnad uppforas.
. Bebyggandets omfatt- | Storsta byggnadsarea ir 250 m? per fastighet, varav
2 ning komplementbyggnad far utgéra max 50 kvadratmeter.
30 Bebyggandets omfatt- | Hogsta byggnadshéjd dr 3,0 meter £6r komplement-
ning byggnad
35 Bebyggandets omfatt-

Hogsta byggnadshojd ér 3,5 meter f6r huvudbyggnad.

ning

Tabell 2 a. Bestimmelser som tillkommer inom &ndring av detaljplan

Placering

Planindringen innebir att detaljplanen reglerar bebyggelsens placering i férhillande till
fastighetsgrins. Genom en 4,5 meter bred zon med prickad mark, lings med fastighets-
grins, regleras var byggnader far placeras.

Placering Marken fir inte f6rses med byggnad

Tabell 2 b. Bestammelser som tillkommer inom andring av detaljplan

Bestammelser som upphor att gilla inom andring av detaljplan

Genom planidndringen upphor ett antal bestimmelser att gilla. Bestimmelsen om mark
som inte fir bebyggas, si kallad prickad mark, tas bort och ersitts med en ny utberedning
av prickad mark med betydelsen att marken inte fir férses med byggnad. Bestimmelsen om
att byggnader ska placeras fristdende tas ocksa bort eftersom den inte bedéms som nédvin-
dig. Begrinsningen att varje fastighet endast far bebyggas med en huvudbyggnad, men att
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byggnadsnimnden kan gora en annan bedomning, tas bort di den ir otydlig och innebir en
osikerhet kring vad detaljplanen méjliggor.

Bestimmelsen som begrinsar antalet viningar till en, tas bort. Det antalet viningar som
kan inredas paverkar inte byggnadernas volymer utan detta regleras istillet i bestimmelsen
om byggnadshdjd. Bestimmelsen om byggnadshojd dr idag generellt reglerad till 3,5 meter.
Denna bestimmelse upphoéra att gilla och ersitts istillet med separata bestimmelser f6r

byggnadshoéjd f6r huvudbyggnad respektive komplementbyggnad.

Mark som icke far
bebyggas

Med punktprickning betecknad mark far icke bebyg-
gas.

Byggnadssitt

Med B betecknad mark far bebyggas endast med hus,

som uppfors fristaende

Antal byggnader &
tomtplats

A tomtplats, som omfattas med B betecknat omrade,
tar endast en huvudbyggnad uppforas. Uthus eller an-
nan girdsbyggnad fér i allminhet icke uppforas, utan
bora de utrymmen, som dro avsedda att dir inredas,
anordnas inom eller i anslutning till huvudbyggnad.
Byggnadsnimnen dger dock for sirskilt fall medgiva
uppforande av mindre uthus eller garage, dir si pro-
vas utan oldgenhet kunna ske.

Vaningsantal

A med B betecknat omréde fir byggnad uppféras
med hogst en vining.

Byggnads hojd

A med B betecknat omréde fir byggnad icke uppforas
till stérre hojd dn 3,5 meter.

Tabell 3. Bestdammelser som upphér att gélla inom dndring av detaljplan

Bild 3. Plankarta tillh6rande andring av detaljplan inom Onsala-Kullen 1:98.
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Stabilitet

Andringen av detaljplanen innebir att ett omride inom den 6stra delen av planomradet far
tas i ansprak for bebyggelse. Inom detta omrade dr nivaskillnaderna sma. Idag dr omradet
ianspraktaget for ett enbostadshus med krypgrund dir grundmuren ligger direkt pa berg.
Utifran tillgingligt underlag och okulir besiktning gors bedomningen att de eventuella
brister i stabiliteten i sldnten i det sydvistra hornet av planomradet inte innebdr négon storre
risk f6r omridet som genom planindringen kan bebyggas.

Genomfdrandetid
Genomforandetiden dr 5 ar riknat frin det datum da planen vunnit laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsidgaren en lagstadgad ritt att bygga i enlighet

med detaljplanen och detaljplanen fir inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter
genomforandetidens slut fortsitter planen att gilla tills kommunen tar fram en ny plan eller
dndrar gillande plan. Fastighetsdgaren dger efter genomforandetidens slut ingen ritt till
ersittning for forlorade rittigheter som fanns i den ursprungliga planen.

Bild 4. Foto p& bebyggelsen inom Onsala-Kullen 1:98, sett fr&n norr

Overviaganden och konsekvenser

Nollalternativ

Om planindringen inte antas kan befintligt bostadshus inte byggas till och ddrmed hindras
den utveckling av bostaden som fastighetsigaren 6nskar. Diremot finns i nuvarande detalj-
plan en mojlighet att uppfora ett nytt enbostadshus inom den vistra delen av fastigheten,
som ersittning for befintligt bostadshus. En ny huvudbyggnad kan uppforas som upptar
hela den byggritt som detaljplanen idag méjliggor vilket innebér en byggnad om cirka 220

kvadratmeter.
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Miljokonsekvenser

Undersokning

Med st6d av undersokningen (Samhillsbyggnadskontoret 2021-04-01) gér kommunen den
sammanvigda bedomningen att den aktuella dndringen av detaljplanen inte ger upphov till
betydande miljépaverkan (som avses i Miljobedémningsférordningen SFS 2017:966 och
Miljobalkens 6 kap). Nagon miljokonsekvensbeskrivning, enligt 4 kap 34§ PBL behover

ddrfor inte upprittas.

Miljokvalitetsnormer

Foreslagen dndring av detaljplan bedéms inte ge upphov till nigot 6verskridande av miljo-
kvalitetsnormerna.

Buller

Planindringen innebir inte nigon annan anvindning av fastigheten Onsala-Kullen 1:98 in
vad nuvarande detaljplan bedémt som limplig. Omfattningen av bebyggelsen paverkas inte
heller och planindringen innebir dérfér inte mer fordonstrafik till och fran platsen. Darfor
ir det en rimlig bedémning att bullernivierna inte kommer att paverkas av att detaljplane-

nen genomfors.

Genomforandebeskrivning

Andringen av detaljplanen berér endast utbyggd kvartersmark dir fastigheten redan ér an-
sluten till gata, VA, el m.m. Inget ytterligare genomforande krivs for att fastigheten ska bli
indamilsenlig.
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