Orust kommun

Planbeskrivning

Andring av byggnadsplan for
HALS LILLA 1:2 OCH HALS STORA 2:2

Orust kommun
Vistra Gotalands lin

Laga kraft 22 februari 2023
Upprittad den 25 november 2022 av
Sektor samhillsutveckling, Orust kommun

Diatienummer KS/2021:301




INNEHALLSFORTECKNING

Innehéllsforteckning ........eeeeveeeenvencnnnennneen. 2 Avallshantering ..., 15
Planhandlingar .........eeeeeiiiinnnniieeeiiiiniinnnnnn. 3 Forandringar......ieeeeeiiiininnnieneeeeecnnnnnn. 16
LasinstruKtioner ...uueeeievereeiiisneeiinnnnecinnnnes 3 Utnyttjandegrad.......coocvvvivciniiinininieinn, 16
Planens syfte och huvuddrag .............cceuueee 4 H&jd, utformning och placering..................... 16
Bakgtund .....cocooviviniccccccees 4 Fastighetsreglering och begrinsning av
Syfte 4 markens Utnytfande ......ccoeeeeeereeereencrrenennenes 17
toIkning av DESTAMMEISEL 1ererrer e srs e 4 Dagvatten och skyfall........cccccovvviiiniinininnnn 17
Planprocessen.....cuuuieeiniinieeinsinneeinissneeiennnes 5 Vatten 0ch avlopp.cv v 17
Planforfarande......oeeeeevveeeceeeeeieieeieeeeeeeeeeeeeen 5 Planbestimmelser ........ccoeuumiimiiuniinninnne. 18
Handliggning 5 Genomforandefragor ........coevuenneeeeiecinnnnn. 22
Tidplan 5 Organisatoriska fradgor.......oecueeecrvecrvercrreecneenas 22
Plandata....ee.eeeeeeeeiiieniiinnieenneeenneeenneeenneeenneens 6 Genomforandetid. ... v 22
Lige och areal 6 Huvudmannaskap.........ceeecninivinincnncnnns 22
Markidgoforhallanden .......ccovveevecinicinicinicnaes 6 AKtSrer OCh avtal.cveesesesn 22
SAININEStAGANAEN .....eeeeeeeeeeeeeeeemensssssseeee 7 Ansvarstordelning ......cccveceeecueencieencreenenen. 23
Oversiktsplan v Dispenser och tillstand ........ccoceuveerriennnee 23
BostadsforsG Aings PrOGIAM eervsercrsrsesee = Fastighetsrittsliga fragor ......cccovviivviirvicnenes 24
Detaljplaner och tidigare beslut..........ccvuueneee. 7 Mark ingdende i allmin plats .......vveceen 24
Férenlighet med miljobalken ..........ennn..... 8 Fastighetsbildning........coccveunienicrnicnnnaees 24
RIKSINtIESSEN ettt 8 SEIVITUL vt 24
MiliEkvALEtSOLNE wrer oo srs e 8 Tekniska fragor......ccocviivviiiviiiviiiciiciicin, 25
Strandskydd 9 Ledningar f6r vatten och spillvatten ......... 25
FOLULSALUNZAL ¢ erveeeeereeeeeeeesseeseseeressseeee 10 Dagvatten.....cccocviccininicciiiccciic 25
Matk, vatten och Vegetation ... 10 GeOoteRNIK .oouveveieeceeeeeeeeee e 25
Geotekniska forhallanden och stabilitet....... 10 Ekonomiska fragor .......cveueeveveenereecreencrrenennenes 25
Stigande havsnivéer, skyfall och dagvatten...11 Plankostnader......ccovveieiiiiiiiiiiiieeeeienne 25
Bebygaelse 13 Ekonomiska konsekvenser for kommunen
......................................................................... 25
TEAfTR i 13
. Ekonomiska konsekvenser f6r 6vriga
Parkering .....ooeuveeuvicinecircrcnecceeeeees 15 FASHGNELSAZALE 1o e e e erser s 25
Buller och StOMINGAL v 15 MedVerkande ..........eeeneereeeesseesseeeessseeeee 26
Vatten och avlopp......ccoccvvvnivnivnicnicines 15

2 ORUST KOMMUN



PLANHANDLINGAR

Till detaljplanen hor f6ljande handlingar

*  Plankarta med bestimmelser, 2022-11-25
*  Planbesktivning, denna handling
e Samridsredogérelse, 2022-08-23
*  Granskningsutlitande, 22-11-24

Ovriga handlingar

*  Grundkarta, 2022-05-19

e Fastighetsforteckning, 2022-05-15

*  Bergteknisk utredning, 2022-05-20

*  Projekterings-PM/Geoteknik, 2022-06-03

LASINSTRUKTIONER

Planbeskrivningen anger syftet f6r detaljplanen och foérklarar innehallet f6r att detaljplanen ska
kunna tolkas och genomfdras. Planbeskrivningen dr ordnad efter férutsittningar, planforslag,
férindringar och genomférandefragor vilket innebir att ett 4mne berdrs under flera kapitel.

Genomférandefrigorna dr samlade sist i beskrivningen.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

BAKGRUND

Kommunen kan konstatera att de byggnadsplaner/detaljplaner som under perioden 1960 till 1970-
talet togs fram for fritidshusbebyggelse idag ir féraldrade och inaktuella i férhallande till dagens
behov och inte minst i férhallande till dagens miljokrav.

Kommunen har 1 kontakt med boende upplevt att det finns en 6nskan hos fastighetsdgare att kunna
bygga ut sina hus for att kunna flytta dit permanent. Kommunen ser positivt pa att bebyggelsen
inom omriden som ligger nira befintliga titorter och/eller bra kommunikationer i hogre grad kan
anvindas f6r permanentboende. Detta under forutsittning att VA-fragan kan ges en godtagbar

16sning.

Mot denna bakgrund beslutade kommunfullmiktige att nirmare utreda férutsittningarna for att
dndra tio av kommunens fritidshusplaner vilket har gjorts genom en férstudie. Ur férstudien
framkom att en dndring av gillande byggnadsplan f6r Hals Lilla 1:2 och Hals Stora 2:2 bér prévas
med syftet att skapa férutsittningar for ett Skat permanentboende. Det innebir bland annat att det
skall bli m&ijligt att bygga bostadshus med en storlek och standard som motsvarar behoven hos

permanentboende.

SYFTE

Planindringens primira syfte ér att skapa forutsittningar for ett 6kat permanentboende genom att
tillita en utdkad byggritt samt att uppritta kommunala verksamhetsomraden f6r VA f6r att minska

risken for féroreningar till havet.

TOLKNING AV BESTAMMELSER

I samband med att dndringen gbrs kommer planen att digitaliseras och anpassas till Boverkets
riktlinjer f6r planbestimmelser och svensk standard £6r plankartor. Detta innebdr att
planbestimmelserna i byggnadsplanen tolkas och i plankartan anges pa ett sidant sitt som
planbestimmelser formuleras i dag. Andringsplanen ska ldsas jamsides gillande plan.
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PLANPROCESSEN

PLANFORFARANDE

Planarbetets formella gang idr reglerad i plan- och bygglagen (PBL 2010:900). Detaljplanen har
genomforts genom dndring av detaljplan eftersom det grundliggande syftet med planen f6r

boendeindamil inte forandras.

Andringen av detaljplanen har bedrivits med standardférfarande eftersom dndringen ir férenlig
med 6versiktsplanen och bedéms inte medféra en betydande miljiépaverkan. Andringen bedéms

inte heller vara av betydande intresse for allmidnheten eller 1 Gvrigt av stor betydelse.

Beslut om samrad Beslutom Antagande av DETALJPLAN

KsUs granskning i KS detaljplan i KF

Figur 1 Planprocessen

HANDLAGGNING

Planhandlingarna var ute pa samrad enligt 5 kap 11 § plan- och bygglagen under tiden 18 oktober —
15 november 2021 och pa granskning under tiden 24 augusti — 14 september 2022 enligt 5 kap 18 §
plan- och bygglagen. Inkomna yttranden redovisas och besvaras i ssmmanfattad form i

samrddsredogdrelse respektive granskningsutlitande.

TIDPLAN
Uppstart Q22021
Samrad Q4 2021
Granskning Q3 2022
Antagande Q12023
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PLANDATA

LAGE OCH AREAL

Omrédet dr beldget strax soder om Svanesund, pa Orust syddstra sida. Det karaktiriseras 1 dagsliget
av en relativt vilbevarad fritidshusbebyggelse med en del om/utbyggda fastigheter. Planomridet dt
ca 9 hektar och inrymmer i dagsliget 28 bostdder, varav 25 % utgors av permanentboenden.
Angrinsande mark bestar i huvudsak av bergbunden skogsmark. I Svanesunds centrum, drygt tva

kilometer frin planomradet, finns tillgéng till viss service och kommunikationer.

® Lysekil

@ Hendn

@c!ss

@ svanésund

@ Varekil .

@Stenungsund

Owersiktskarta, Halsomrédet utpekat med rid markering.

Oversiktskarta, Halsomrédet inringad med rid cirkel.

MARKAGOFORHALLANDEN

Omradet bestir av privatigd mark.
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STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTSPLAN

Storre delen av Halsomraddet dr idag planlagt f6r fritidsbebyggelse med byggritter som enbart
medger bostadshus om 60—80 kvadratmeter. Kommunen stéller sig i géllande 6versiktsplan (laga
kraft 2010-04-12) positiv till att dndra gillande detaljplaner f6r fritidsbebyggelse sé att byggritterna
anpassas till normal standard f6r permanentboende. Detta under forutsittning att VA-frigan ges en

godtagbar 16sning.

BOSTADSFORSORJNINGSPROGRAM

Kommunens bostadsforsorjningsprogram framhdller att kommunen stéller sig positiv till
omvandling av fritidshus till permanentbostider. Ett problem i minga fritidshusomraden ér
tillgangen till kommunalt VA-nit. I flera omrdden kan detta innebira att nya detaljplaner kan
behova tas fram i syfte att medge storre byggritter som mojliggdr ett dret-runt-boende samtidigt

som framdragning av kommunalt VA behéver prioriteras.

Halsomridet beskrivs inte specifikt i kommunens bostadsférsérjningsprogram men ér lokaliserat i
anslutning till Svanesund som har hég prioritet i programmet och dir det pagar ett flertal

planprocesser for att ta fram nya bostidder och service.

DETALJPLANER OCH TIDIGARE BESLUT

Omridet omfattas idag av ”Forslag till byggnadsplan f6r fritidsbebyggelse f6r delar av Hals lilla 1:2
och Hals stora 2:2, laga kraft 1969-02-10”. Gillande byggnadsplan anger att bostdder tir uppforas
fristiende samt att tomtytan inte ska vara mindre dn 1000 kvadratmeter. Huvudbyggnad far
uppforas om ldgst 30 och hogst 80 kvadratmeter och i en vaning som inte fr Gverstiga 3 meter.
Uthus far uppforas om hogst 15 kvadratmeter och i en vaning som inte far verstiga 2,5 meter.
Huvudbyggnad fir inte inrymma mer 4n en ligenhet och uthus fér inte inredas f6r bostadsindamal.
Ovriga bestimmelser anger att byggnaders yttertak inte fir 6verstiga en taklutning av 30 grader

samt att byggnader som piakallar ett anldggande av avloppsledning inte far upptoras.

“291.004 7 69-0701
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Forslag till byggnadsplan for fritidsbebyggelse for delar av Hals lilla 1:2 och
Hals stora 2:2 (laga kraft 1969-02-10).

FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

RIKSINTRESSEN

Riksintresse f6r hégexploaterad kust (4 kap. MB)

Hela Orust kustremsa, inklusive planomradet, ligger inom en kustzon som pa grund av sina natut-
och kulturvirden dr av riksintresse enligt 4 kap Miljébalken. Enligt bestimmelserna i Miljobalken
far ingrepp 1 miljén endast géras om det kan ske pa ett sdtt som inte pitagligt skadar virdena.
Miljébalkens bestimmelser innebdr dock inte ndgot avgérande hinder f6r utvecklingen av befintliga
titorter och lokalt niringsliv inom kustomradet 1 Bohuslin sa linge det sker med ett konsekvent
hinsynstagande till virdefulla objekt enligt bland annat 3 kap MB och de storre karaktirsdragen i
natur- och kulturlandskapet 4 kap MB.

Riksintresse for friluftsliv (3 kap. MB)

Del av aktuellt planomréde ligger inom riksintresset for friluftsliv (Havstensfjorden och dess
omgivande strinder; FO 15), pa grund av sirskilt goda forutsittningar £6r berikande upplevelser 1
natur- och kulturmiljSer och sirskilt goda férutsittningar f6r vattenanknutna friluftsaktiviteter och
dirmed berikande upplevelser. Enligt 3 kap 6 § Miljobalken ska dessa omriden/miljoer sd langt
méjligt skyddas mot dtgirder som kan pitagligt paverka omradenas karaktir. Riksintresse for

friluftsliv bedéms inte paverkas av plandndringen eftersom inga dndringar gérs pa allmén platsmark.
Samlad bedémning

Aktuell utveckling syftar 1 huvudsak till att méjliggéra mindre férindringar sdsom utdkade
byggritter, sikerstillande av godtagbara vatten- och avloppssystem med mera och bedémningen
gOrs dirfor att omradets grundliggande karaktir eller visentliga natur- och kulturvirden inte

kommer att skadas eller paverkas i nagon storre utstrickning,.

MILJOKVALITETSNORMER

Miljokvalitetsnormer (MKN) ér foreskrifter 1 miljobalken om viss ldgsta miljokvalitet f6r mark,
vatten, luft eller miljén i 6vrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormerna omfattar bland
annat féroreningar 1 utomhusluft, vatten, olika parametrar i fisk- och musselvatten samt

omgivningsbuller.
Miljékvalitetsnormer f6r utomhusluft

Med hinsyn till den relativt liga trafikbelastningen, den glesa bebyggelsen och den stora
luftomsattningen bedéms inte milj6kvalitetsnormerna f6r utomhusluft éverskridas inom nagot av
Orust samhillen. Aktuellt férslag bedoms dirmed inte medféra att miljékvalitetsnormerna f6r

utomhusluft 6verskrids.
Miljékvalitetsnormer for fisk- och musselvatten

Normerna for fiskvatten ska skydda fiskpopulationer mot utslipp av sddana féroreningar 1 vatten

som kan leda till att vissa arter minskar i antalet eller dor ut. Normerna for musselvatten avser att
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skydda vissa populationer av skaldjur i kustvatten och brackvatten frin olika utsldpp av férorenade
dmnen. I samband med framtagandet av planhandlingarna har kommunfullmiktige beslutat om att
ut6ka det kommunala verksamhetsomridet f6r vatten och avlopp till de fastigheter som idag inte dr
anslutna till kommunalt VA. Att ansluta resterande fastigheter till verksamhetsomradet bidrar

saledes till att féroreningar fran enskilda avlopp kommer att minska.
Miljékvalitetsnormer for omgivningsbuller

Normen avser att skydda frin skadliga effekter pa minniskors hilsa frin stérande omgivningsbuller
fran vigar, jirnvigar, flygplatser och industriell verksamhet. Aktuellt férslag bedéms inte medféra

att normen kommer att 6verskridas.
Miljékvalitetsnormer f6r vatten

Normerna fOr vattenresurser dr av malkaraktir och syftar till att en viss vattenkvalitet skall uppnis
vid en viss angiven tidpunkt i framtiden. Planomradet ber6r kustvattnet Halsefjorden som idag har
mittlig ekologisk status. Kvalitetskravet dr att vattenférekomsten ska uppna god ekologisk status till
2027. En betydande negativ paverkan i vattnet uppkommer genom 6vergddning p.g.a. belastning av
niringsimnen. Aktuellt f6rslag bedéms bidra till att milj6kvalitetsnormen f6r Halsefjorden kan

uppnis genom att fler fastigheter kan anslutas till det kommunala VA-systemet.

STRANDSKYDD

Strandskyddet syftar till att lingsiktigt trygea forutsittningarna for allemansrittslig tillgdng till
strandomraden och att bevara goda livsvillkor £6r djur- och vixtlivet pd land och i vatten, enligt
miljébalken 7 kapitlet 13 §.

I gillande plan frin 1969 finns inget strandskydd. Vid dndring av en detaljplan intrider inte
strandskyddet sa som ir fallet nir en detaljplan ersitts med en ny di den gamla upphivs.
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FORUTSATTNINGAR

MARK, VATTEN OCH VEGETATION

Aktuellt planomrade bestar 1 huvudsak av bergbunden skogsmark och dkermark. Omradet omfattas

inte av nagra sirskilt utpekade naturvirden.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN OCH STABILITET

Tidigare har inga geotekniska utredningar genomfdrts i omradet. I samband med pdgaende
planarbete har en geoteknisk undersékning genomférts pa detaljerad niva i och med att
dndringsplanen medger utékande av byggritter. Undersdkningen har innefattat en Bergteknisk
utredning och ett Projekterings-PM/Geoteknik som innefattar slintstabilitet, Gversiktliga

grundligeningsférhillanden och markradonférhallanden.
Projekterings-PM/Geoteknik

Utredningen f6ér Projekterings-PM/Geoteknik uppger att slintstabiliteten bedéms under nuvarande
férhallanden vara tillfredsstillande och den planerade bebyggelse bedéms kunna utféras utan att
stabiliteten blir otillfredsstillande. For att inte slintstabliteten skall bli otillfredsstillande framgent dr
en belastningsbegrinsning pa 25 kPa respektive 50 kPa inférd pé plankartan inom det nordvistra
och inom det 6stra omrddet. Grundliggning bedéms kunna utforas direkt i mark utan att sirskilda
atgirder krivs. Generellt inom hela planomradet giller att permanenta slinter som skapas skall
utforas 1 en sliantlutning 1:3 eller flackare. I grinsen mellan lera och fastmark i nordvistra delen av
detaljplaneomradet bér en mer detaljerad undersékning utféras i de planerade byggnadsligena infér

byggnation

/ H T
7 o ! i o
- et R B ERs s EE
T I

Karta over omriden med belastningsbegrinsningar.
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Radon

Radonnivierna i omradet klassas till mellan lagradonmark och normalradonmark. Marken skall
generellt klassas som normalradonmark. Eventuella kompletterande undersékningar som kan pavisa

ligradon kan utféras vid byggnation.
Bergteknisk utredning

Den bergtekniska utredningen konstaterar att det 4r mojligt att genomféra dndringsplanen men
avseende pd bergteknik, att det inte foreligger risk f6r blocknedfall eller ytliga ras och att ndgra
stabilitetsh6jande atgirder dirfér inte beddms nédvindiga.

Innan eventuell bergschakt genomtérs bor bergsakkunnig tillkallas £6r att beddma behov av

eventuella férstirkningsatgirder.

FORKLARINGAR
FRunchail

GRANS FOR UNDERSEKNINGSOMRADE

b, : . OMRADE MED BLOTTAT BERG ELLER
3 TUNT JORDTACKE

N e J /< 5 HUVUDBERGARTER:
ARGl ’ riskaen o & PARAGNEJS
1 3 ){i“ % a ; METABASIT
=l SR P
: X: _._LGE - 2 A /g{ )% FOLIATION MED RIKTNING OCH LUTNING
\, - FRundhal N o W = 1+
Rumm/( x ] ]{m ks RN ,\& g % FRAN HORISONTALPLANET
\ PRI ; a 8
& Ry / ] o 80 SPRICKA MED RIKTNING DCH
s 3 § ~1= LUTNING FRAN HORISONTALPLANET
T -
" SPRICKA MED VERTIKAL LUTNING
Berg med o« a
N i orotacke - : NEDFALLNA BLOCK
X Rundhar / X} . : —

. il : y ¥0 GRANS FiiR BERG | DAGEN AR ENDAST DEULERT
1 5 Jim A LPFSKATTAD. SPRICKSYMBOLER ER ENDAST
5, : ILLUSTRATIVA (CH ANGER [J ABSOLUT LAGE ELLER
- %, FREEVENS,

Planomradet med geologiska och bergtekniska observationer.

STIGANDE HAVSNIVAER, SKYFALL OCH DAGVATTEN

I och med att klimatet f6randras blir stigande havsnivder och antalet kraftiga regn allt vanligare

forutsittningar att férhalla sig till inom den fysiska planeringen.

Marknivan inom planomrddet dr genomgaende 6ver +3,4 meter 6ver havet, och hamnar dirfor
inom zon 1 f6r mitstation Stenungssund enligt Linsstyrelsens handbok Stigande Vatten. Ddrmed
foreligger mycket liten risk for dversvimningar till fljd av stigande havsnivaer. Aven tillfartsvigar

ligger inom zon 1.

Dagvattenhanteringen sker genom infiltration pa tomter och naturmark samt genom att avleda till
Oppna diken 1 anslutning till vigarna. Flertalet fastichetsdgare har anlagt kulvertar pa eget initiativ
och det finns darfér ingen fullstindig redovisning av systemet. Fastighetsdgarna ansvarar f6r

avvattning av egna tomter och vighallare ansvarar for diken inom vigomradet.
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Flooded Areas
~ Sweden/Buildings, Rain: 10.0 cm.

%,, %2, %, %, O%¢, To,

Orthophoto

-OthDphDLo

A SN o~ 5 " &

Karta fran SCALGO som visar uppskattade dversvamningsytor. Streckad linje markerar planomridet.

N

~,

Flow Accumulation
~ Sweden/Buildings (flooded), Flow Network
Detail: at least 500.00 m?.

1 I 1 I

[ 0 7 7

7 g Thope iy 000%]
Orthophoto

[P o thophoto

Flodesvigar och ligpunkter har lokaliserats och bor beaktas vid bygglovsgivning. Dialog férs med
aktuell samfallighet om hur problem kan atgirdas.

Utifran Lansstyrelsens lagpunkts- och ytavrinningskartering ser det ut att kunna finnas vissa
lagpunkter dir vatten kan samlas inom omradet och vi ser dven detta i kommunens analysverktyg.

Analysverktyget tar inte hdnsyn till mindre r6r som grivts ner men resultatet antas paverkas av
storre kulvertar, exempelvis kulvertar under vigar.
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En stor yta pa stamfastigheten Hals 2:2 har f6rmaga att 6versvimmas. Hir kan med férdel en eller
flera dagvattendammar anldggas for att koncentrera uppsamlingsytan.

Det finns inga stérre kinda problem med dagvatten- och skyfallshantering inom omrédet idag,.

BEBYGGELSE

Planomradet omfattar 28 bostider, varav 25 % utgdrs av permanentboenden. Omradet 4r indelat i
relativt stora tomter som i huvudsak inrymmer friliggande villabebyggelse i 1 plan. Enligt gillande
byggnadsplan medges stérsta byggnadsyta f6r huvudbyggnad som 80 kvadratmeter och som 15
kvadratmeter for uthus/komplementbyggnad.

Foton frin platsbesok, 20-09-15.

TRAFIK

Omrédets Ostra del nds med enskild vig, Skogslyckevigen, frin anslutning till statlig vig 770 vilken
stricker sig fran Svanesund till Halleviksstrand pa Orust vistra sida. Skogslyckevigen forgrenar sig i
héjd med aktuellt planomrade och bildar Axel Botjessons vig vilken utgor angdringsvig till
befintliga fastigheter. Den enskilda vigen 4r asfalterad och i gott skick. Utfarten mot vig 770 ér
utformad med ett vinstersvingfilt och har relativt begrinsade siktférhdllanden pga. ett lite mindre
bergsparti med vegetation till héger om utfarten. Skyltad hastighet pé strickan utanfér planomradet
ar 50 km/tim. Axel Botjessons vig samt Skogslyckevigen utgor dtervindsgata och fastigheterna
inom omradets vistra del nas i stillet med Stora Halsvigen vilken utgdrs av enskild vig som
ansluter till statlig vig 734, Varekilsvigen, strax vister om Angis Industriomrade. Stora Halsvigen
ar asfalterad och har en skyltad hastighet pad 50 km/tim. Utfarten mot Varekilsvigen har goda
siktforhéllanden. Varekilsvigen har en skyltad hastighet pa 70 km/tim.
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Vanstersvingfalt vid avfarten frin Farjevagen till S kogslyckevigen.

Tidigt samrid — Trafikverket

Inom ramen for forstudien holls ett tidigt samrad med Trafikverket £6r att diskutera
anslutningssituationerna frin fritidshusomréidena till statliga vigar. Trafikverket svarade d att om
en anslutning ir befintlig och nyttjas f6r det dndamal som avses och inga stérre f6rindringar
férvintas, dr anslutningen godkind. I fallet med denna planidndring kar inte antalet bostider utan
endast byggritten. For aktuella plandndringar krivs alltsd inga atgdrder pa vignitet.
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PARKERING

Parkering sker i dagsliget inom tomtmark, s dven i planférslaget.

BULLER OCH STORNINGAR

Forslaget avser inte att 6ka antalet bostider utan endast byggritten. Inga storre férindringar
férvintas och aktuella plandndringar bedéms inte kriva nagon sirskild atgird kopplad till buller och

storningar.

VATTEN OCH AVLOPP

En mindre del av omridet ingar i kommunens verksamhetsomrade f6r vatten och avlopp.

Merparten av fastigheterna har dock enskilda VA-16sningar.

Det finns ett servitut till f6rman for fastigheten Hals 1:30 som avser ritt att nyttja brunn och
vattenledning frin stamfastigheten Hals 1:2. Fastigheten Hals 1:2 som servitutet giller har nu
fastighetsbeteckning Hals 1:67. Servitutet kan vara planstridigt men 4r inte utrett utan hanteras i

genomférandet.

Det finns dven ett servitut f6r Hals 1:41, Hals 1:42, Hals 1:43, Hals 1:44, Hals 1:45 och Hals 1:49
for att bibehalla, nyttja och férbittra avloppsanliggning samt att avloppets ledning far korsa
mellanliggande fastigheter. Servitutet dr planstridigt enligt géllande plan och hanteras i

genomfdrandet.

AVFALLSHANTERING

I dagsliget sker avfallshanteringen genom témning av sopbehallare 1 anslutning till den enskilda

fastigheten. For att underlitta sophimtningen krivs att en vindplan finns lingst in pd varje vig. 1
vissa fall d4 vindplats inte finns tvingas renhallningsfordonen att backa vilket komplicerar arbetet
med soptdmningen. Om vigen inte 4r farbar meddelas fastighetsigaren och témning sker i stillet

vid nista tillfille om atgirder vidtagits av fastighetsdgaren.

Da aktuellt forslag tas fram genom en dndring av detaljplan finns begrinsningar i hur mycket
dndringar som kan genomforas vilket styrs av planens syfte. Dé syftet med plandndringen ér att
m6jliggéra utékade byggritter for att frimja helarsboenden gors bedémningen att regleringar av
gatans utformning inte ryms inom gillande planindring. Kommunens uppsatta riktlinjer f6r
avfallshantering giller fortsatt.
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FORANDRINGAR

Andringsplanen har utformats for att uppfylla sitt syfte och samtidigt reglera planstridande
utformningar. Da det fortsatt kan finnas planstridiga utformningar som kommunen inte haft
mojlighet att reglera eller uppmirksamma ska befintlig bygenad (som uppforts innan denna dndring
av detaljplan fick laga kraft) som avviker frin detaljplanens bestimmelser inte hanteras utifrin

planstridigt utgingslige i en bygelovsprovning.
UTNYTTJANDEGRAD

Andringen innebir att gillande byggnadsarea om 80 kvadratmeter fér huvudbyggnad och 15
kvadratmeter f6r komplementbyggnad utdkas till en stérsta bruttoarea om 270 kvadratmeter
(inkluderat komplementbyggnader) varav huvudbyggnaden som mest fir utgéra 250 kvadratmeter
BTA. Forindrad reglering av utnyttjandegraden frin byggnadsarea (BYA) till bruttoarea (BTA)
innebir en storre flexibilitet vid utbyggnad da det totala antalet kvadratmeter som tillats kan
fordelas pa bredden och/eller héjden (se forklarande bild om BTA och BYA nedan). Bestimmelse

om minsta fastighetsstorlek dr oférindrad.

Bygonadsarea

< —

L/
)

Byggnadsarea forkortas BY A och kan kort beskrivas som den yta som en byggnad upptar pi marken (Lllustration: AL S tudio,
kdlla: Boverker).

Bruttoarea

—

Bruttoarea forkortas BTA och kan forenklat beskrivas som den sammanlagda ytan av alla vaningsplan (Llustration: AL Studio,
kdlla: Boverket).

N\

LLY

HOJD, UTFORMNING OCH PLACERING

Gillande byggnadshdjd om 3 meter f6r huvudbyggnad och 2,5 meter £6r komplementbyggnad
utokas till 4,6 respektive 3,6 meter. Bestimmelse om att bygenader endast far uppforas i en vining
upphivs och bestimmelse om storsta takvinkel utdkas fran 30 grader till 38 grader. Ny
bestimmelse inférs som innebdr att huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrins.

Komplementbyggnad ska placeras minst 1,5 meter frin eller sammanbyggas 6ver tomtgrins.
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FASTIGHETSREGLERING OCH BEGRANSNING AV MARKENS
UTNYTTJANDE

1 vissa delar av planomridet har allmin platsmark (natur) tagits i ansprak och nyttjas som
tomtmark. Ianspraktagen mark konverteras dessa ligen till kvartersmark (lds vidare under
fastighetsrittsliga fragor, s.23). I det fall vigomradet inte sammanfaller med tomtgrins ska en
ut6kning av tomtmarken fram till vigomridet kunna ske. En del av bebyggelsen ligger i dagsliget
pd omrdde som inte far bebyggas (prickad mark), vilket inom dndringen justeras for att gora

nuvarande byggnadsplacering planenlig.
Omrade som inte inkluderas i planindring

En stor del av fastigheten Hals 1:52 dr beldgen utanfor gillande planomradesgrins (inkluderat
fastighetens huvudbyggnad). Den del av fastigheten som ligger inom gillande planomridesgrins,
och som i huvudsak utgérs av forgardsmark, undantas planindring. Det omride som undantas

planindring dr i plankartan markerad med skrafferad yta och benimns som “omrade ingar ej i

plandndring”.
DAGVATTEN OCH SKYFALL

Generellt sett tyder erfarenheten pd att andelen hirdgjord yta Skar markant i omvandlingsplaner
som méjligedr f6r utékad byggritt. I det aktuella fallet utgér dock planomradet stora delar mark
som idag dr obebyggd (allmin plats natur). Hirdgjord yta (berdknad pé tilliten byggritt) utgor i
dagsliget ca 3 % av planomrédet, vilket dr ca 7 % av kvartersmarken, och planindringen innebir en
6kning till ca 8 % av planomradet, vilket motsvarar ca 20 % av kvartersmarken. Allmén plats natur

inom planen utgdr ca 51 % av planomradet.

Stora delar av planomridet 4r redan utbyggt med stérre byggnader dn vad gillande plan medger och
skillnaden antas dérf6r bli 4n mindre i verkligheten. Planindringen medger inte heller nigon storre
utokning av kvartersmark och/eller avstyckning av tomtmark till fler fastigheter. Planomridet
karaktiriseras av stora tomter med en naturligt gron karaktir och dven om andelen hardgjord yta
Okar sd bedéms 6kningen, sett till hela planomradet, utgéra en marginell skillnad. Trafikmingderna

inom omradet dr smd och dagvattnet bedéms vara timligen lite fGrorenat.

Pa plankartan har det inforts upplysning om lokalt omhindertagande av dagvatten och infiltrerbara
ytor. Den hinvisar till att lokalt omhindertagande av dagvatten bor tillimpas i den man det finns
férutsittningar for det inom fastigheten samt att genomslippliga markbeldggningar i méjligaste man

bor anvandas.

Sammantaget g6rs bedémningen att andelen genomslipplig yta minskar marginellt och
forhallandena bedéms inte paverka forutsittningarna att na miljokvalitetsnormerna for vatten

negativt.
VATTEN OCH AVLOPP

Anslutning till kommunalt VA idr en férutsittning f6r en planindring dd enskilda VA 16sningar inte
bedéms mojliga att utdka till permanentboende-standard utifrin begrinsad tillgang till vatten
och/eller negativ paverkan frin avlopp pa nitliggande kinsliga havsmiljoer. Kommunfullmiktige
har i samband med planarbetet beslutat om att utdka det kommunala verksamhetsomradet f6r
vatten och avlopp till de fastigheter som idag inte 4r anslutna till kommunalt VA.
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PLANBESTAMMELSER

1 byggnadsplaner fran tiden fére 1970 anges vissa bestimmelser pa plankartan medan resterande
aterfinns i ett eget dokument. Nedan redovisas samtliga bestimmelser som finns i byggnadsplanen
tillsammans med hur de 4r 6versatta till moderna bestimmelser enligt Boverkets riktlinjer f6r

planbestimmelser. De férindringar som planen innebir visas i nedanstiende tabell.

Grianser
Bestimmelse, byggnadsplan Andringar Tolkad/4ndrad bestimmelse
Byggnadsplanegrins Byte av linjetyp Planomradesgrins
Omridesgrins Byte av linjetyp Anvindningsgrins
Bestimmelsegrins Byte av linjetyp Egenskapsgrins

Bestimmelser
Bestimmelse, byggnadsplan Andringar Beteckning | Tolkad/4ndrad

bestimmelse

Allmin plats, vig GATA Gata
Allmin plats, park NATUR Naturomrade
Med Bf betecknat omrade far Bestimmelse om B Bostider
anvindas endast f6r vaningsantal upphdvs | Text Endast friliggande
bostadsindamal och far bebyggas bostadshus
endast med hus, som uppféres
fristdende och i en vining
Med punktprickning betecknad Symbol/yta | Marken fir inte forses
mark far icke bebyggas (prickar) med byggnad
Inom byggnadsplancomréidet fir | Bestimmelse upphivs | - -
icke uppféras byggnad, vars
anvindande pakallar anldggandet
av avloppsledning
A med Bf betecknat omrade far Text Minsta fastighetsstorlek ér
tomtplats icke givas mindre areal 1000 kvadratmeter
an 1000 m2
Inom tomtplats 4 med Bf Storsta bruttoarea Text Storsta bruttoarea dr 270
betecknat omride fir endast revideras till 270 kvadratmeter per
uppforas en byggnad innefattande | kvadratmeter varav fastighet, varav
bostadsdel om hogst 80 m2 och huvudbyggnaden far huvudbyggnad far utgéra
ldgst 30 m2 byggnadsyta och utgora 250 250 kvadratmeter
uthusdel om hégst 15 m2 kvadratmeter.
byggnadsyta. Byggnadsnimnden
mé dock medgiva, att uthusdelen
utfores som friliggande uthus om
hégst 15 m2 byggnadsyta, direst
detta fOr varje sirskilt fall prévas
vara forenligt med ett prydligt
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Bestimmelse, byggnadsplan Andringar Beteckning | Tolkad/4ndrad
bestimmelse
och dndamalsenligt byggande av
omradet.
A med Bf betecknat omréde far Bestimmelse upphavs | - -
huvudbyggnad icke inrymma mer
dn en ligenhet. Friliggande uthus,
som uppforts med stéd av
undantagsbestimmelsen i § 5, far
icke inredas f6r bostadsindamal.
A med 1 betecknat omrade far Bestimmelse upphavs | - -
byggnad uppféras endast med en
vining,.
A med Bfl betecknat omride fir | Byggnadshojd for Text Hogsta byggnadshoijd dr
huvudbyggnad icke uppféras till | huvudbyggnad 4,6 meter for
storre héjd dn 3,0 meter och revideras till 4,6 meter. huvudbyggnad
friligeande uthus icke till storre
héjd dn 2,5 meter. Berikningsgrundande
fasad utgdrs av husets
lingsida, takkupa och
frontespis som ir mindre
in 1/3 av byggnadens
fasad ska inte beaktas vid
berdkningen av
byggnadshéjden
Byggnadshojd for Text Hégsta byggnadshéijd dr
komplementbyggnad 3,6 meter for
revideras till 3,6 meter. komplementbyggnad
A med Bf betecknat omrade far Storsta takvinkel Text Storsta takvinkel dr 38°
tak givas en lutning mot revideras till 38°.
horisontalplanet av h6gst 30°.
Tekniska anldggningar | E; Transformatorstation
a Huvudmannaskapet ir
enskilt f6r den allminna
platsen
Utformning Text Endast en- och

tvabostadshus
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plats

Bestimmelse, byggnadsplan Andringar Beteckning | Tolkad/4ndrad
bestimmelse
Utformning Text Befintlig byggnad som vid
denna planindrings
lagakraftvinnande avviker
fran detaljplanens
bestimmelser ska vid
bygglovsprévning inte
hanteras utifran
planstridigt utgangslige
Placering av Text Huvudbyggnad ska
byggnadsverk placeras minst 4,0 meter
fran fastighetsgrins.
Komplementbyggnad ska
placeras minst 1,5 meter
fran eller ssmmanbyggas
over tomtgrans
Upplysningar om Text Lokalt omhindertagande
lokalt av dagvatten bor
omhindertagande av tillimpas i den man det
dagvatten (ej juridiskt finns forutsittningar for
bindande) det inom fastigheten.
Genomslappliga
markbeldggningar bor i
méjligaste man anvindas.
Upplysning om Text Det finns ledningar i
ledningar omradet som inte
reglerats. Innan bygglov
ges bor befintliga
ledningar
inventeras.
Utformning av allmin | my Marken far belastas med
plats maximalt 25 kPa
Utformning av allmin | m3 Marken far belastas med
plats maximalt 50 kPa
Skydd mot stérningar | mo Marken far belastas med
(kvartersmark) maximalt 25 kPa
Skydd mot stérningar | mq4 Marken far belastas med
(kvartersmark) maximalt 50 kPa
Utformning allméin Text Permanenta slinter som

skapas ska utféras med
slantlutning 1:3 eller
flackare.

20 ORUST KOMMUN




och vegetation

(kvartersmark)

Bestimmelse, byggnadsplan Andringar Beteckning | Tolkad/4ndrad
bestimmelse
Markens anordnande Text Permanenta slinter som

skapas ska utféras med
slintlutning 1:3 eller

flackare.
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GENOMFORANDEFRAGOR

Texten nedan syftar till att klarligea de organisatoriska, fastighetsrittsliga, ekonomiska och tekniska
atgirder som behovs for att dndringsplanen skall kunna genomfdras. Den har ingen egen
rittsverkan. Andringsplanens bindande féreskrifter framgir i stillet av plankartan och

planbestimmelserna. Nedan fortydligas dndringsplanens syfte utifrin genomférandesynpunkt.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Genomfdrandetid
Genomférandetiden dr 10 ér fran det att dndringsplanen vunnit laga kraft. Genomférandetiden

giller de frigor som dndringsplanen omfattar.

Om kommunen inte dndrar eller upphiver planen efter genomférandetidens utging, fortsitter den
att gilla och ge byggritt som tidigare. Efter genomférandetidens utgang fir kommunen storre
mojligheter att ersitta, dndra eller upphiva planen om sa bedéms limpligt, eftersom de outnyttjade

rittigheter som uppkommit genom planen inte lingre dr ”ekonomiskt garanterade”.

Huvudmannaskap

Alla detaljplaner i Orust kommun har enskilt huvudmannaskap. Enskilt huvudmannaskap innebar
att fastighetsdgarna inom planomradet 4r ansvariga fér utbygenad och framtida drift och underhall
av allmin plats inom planomradet, genom att allminna platser upplats till en

gemensamhetsanliggning som férvaltas av en samfillighetsférening.

Med hinsyn till kommunens tradition av enskilt huvudmannaskap samt att planomradet endast
utgdrs av bostider finns sirskilda skil f6r att kommunen inte ska vara huvudman f6r allmin plats

inom planomradet.

Aktdrer och avtal
Markigare

Privatigda Hals 1:67 utgér planomridets stamfastighet. I &vrigt bestdr planomradet i huvudsak av

privatigda bostadsfastigheter.

Gemensamhetsanliggning

Gemensamhetsanldggning finns f6r gata (Svanesund Ga:2) samt f6r gata och natur (Mdlneby Ga:2).
Ledningsritt

Inom omridet finns elledningar tillhérande Ellevio, fiber- och teleledningar tillhérande Skanova
samt ledningar f6r vatten, spillvatten och dagvatten tillhérande Orust kommun. Ansvar och
kostnader regleras i respektive ledningsrittsbeslut. Befintliga ledningar som inte utmarkts i géllande
plan ombes6rjs inte 1 dndringsplanen da en sadan reglering kan inskrinka fastighetsigarnas
nyttjande av den egna fastigheten. Underhill, reparation och tillsyn av de ledningar som inte finns i
gillande plan kommer dven fortsatt att fa administreras genom gillande 6verenskommelser med

enskilda fastighetsidgare.
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Ansvarsfordelning

Allmin plats

Befintliga vdgar inom planomradet ingar idag i Svanesund Ga:2 och Molneby Ga:2. Svanesund Ga:2

torvaltas av Skogslyckans vigforening och Mélneby Ga:2 férvaltas av Molneby-Hals

samfillighetsforening.

Opvrig allmin platsmark, bestiende av mestadels naturmark, forvaltas av Mélneby-Hals

samfillighetsférening och respektive fastichetsigare.

Kvartersmark

Respektive fastighetsdgare ansvarar f6r utbyggnad enligt planférslaget inom kvartersmark.

Tabell 6ver ansvarsférdelning

Anliggning
(kartbeteckning)

Allmanna platser

GATA
GATA

Vatten- och
spillvattenledningar
samt dagvatten-
ledningar
Dagvattenanldggninga

r inom vdgomrade

NATUR
NATUR

Kvartersmark
B
E;

Anliggningens

agare

Svanesund Ga:2
Molneby Ga:2

Orust Kommun

Svanesund Ga:2/
Moélneby Ga:2

Hals 1:67
Hals S:1

Fastighetsdgare
Eldistribut6r

Dispenser och tillstand
Berord fastighetsdgare eller nyttjanderittshavare anséker om och bekostar samtliga erforderliga

Genomférandeansvaring

Skogslyckans vigférening

Mélneby-Hals
samfillighetsférening

Orust Kommun

Skogslyckans
vigforening/ Molneby-
Hals samfillighets-
forening
Fastighetsdgare
Moélneby-Hals
samfillighetsférening

Fastighetsdgare
Eldistributor

Driftansvarig

Skogslyckans
vigforening
Moélneby-Hals
samfillighetsférening

Orust Kommun

Skogslyckans
vigforening/ Molneby-
Hals samfillighets-
férening

Fastighetsdgare

Moélneby-Hals
samfillighetsférening

Fastighetsdgare
Eldistributor

tillstand (bygglov, tillstind/dispens enligt miljobalken m.m.) som erfordras for verksamhet

och/eller for atgirder inom sin fastighet.

Respektive tillstandsmyndighet tar ut taxa for att behandla tillstindsansékan.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Mark ingaende i allman plats

Andringsplanen forindrar endast i mindre omfattning méjligheten att upplata mark till
gemensamhetsanliggning. Marginella férindringar av allminplatsmark har gjorts med hinsyn till
ligen pé befintliga vigar och tomtmarkshivd. Efter planens lagakraftvinnande regleras fortsatt
markupplatelse i gillande anliggningsbeslut. Méjlighet finns att ompréva

gemensamhetsanliggningar utifrdn den nya planen.

De fall dir kvartersmark kring en bostadsfastichet utdkas f6r att anpassas till ridande férhallanden
redovisas i tabellen under rubriken Fastighetsbildning.

Fastighetsbildning

De fall dir kvartersmark kring en bostadsfastighet utékas redovisas i tabellen nedan. I majoriteten
av fallen utnyttjas ytorna idag som kvartersmark. Justeringar i kvartsmark innebdr att planen gor att
nuvarande anvindning ges planstdd och mojliggdr att dessa ytor regleras till bostadsfastigheterna.

Planen ir inte tvingande nir det giller markkop och fastighetsreglering, endast mojliggérande.

Om en fastighetsigare 6nskar utdka sin bostadsfastighet med mark som ingar i
gemensamhetsanliggning ska en anligeningsforrittning genomforas sa att omradet inte lingre ingér
i gemensamhetsanliggningen. Dd gemensamhetsanlidggningen avstar en del av sitt omride kan det
innebira att gemensamhetsanliggningens virde minskar vilket innebdr att de fastigheter som ingir i
gemensamhetsigaren ir berittigade till ersdttning. Lantmiteriet fattar beslut om storlek pa eventuell
ersittning till gemensamhetsanliggningen vilken ska betalas av dgaren till den mark som inte lingre

ska inga i gemensamhetsanliggningen.

Forrittningskostnader och eventuell ersittning till gemensamhetsanldggningen belastar kdparen av

mark.
Fastighet Overtar mark frin Prelimindr yta
Hals 1:36 Hals 1:67 236
Hals 1:41 Hals 1:67 679
Servitut

Det servitut som finns f6r Hals 1:30 som hirskande fastighet och Hals 1:2, med nuvarande
fastighetsbeteckning Hals 1:67, som tjinande fastichet medger nyttjande och underhall av brunn
och vattenledningar. Servitutet kan vara planstridigt enligt gillande plan. Servitutet har inte utretts
nirmare utan kan upphivas i genomférandet da omgivande fastigheter har, eller kommer inom en

snar framtid, fa tillgang till kommunalt vatten och avlopp.

Det finns ett servitut f6r Hals 1:41, Hals 1:42, Hals 1:43, Hals 1:44, Hals 1:45 och Hals 1:49 {6r att
bibehalla, anldgga, nyttja och forbittra avloppsanliggning samt att avloppets ledning fir korsa
mellanliggande fastigheter. Den fastighet som ér tjdnande dr Hals 1:67, vilken i servitutet omnidmns
som Hals 1:2. Resterande fastigheter i géllande servitut dr harskande fastigheter. Servitutet dr
planstridigt enligt gillande plan. Servitutet har inte utretts ndrmare men kommer upphivas déd

kommunalt verksamhetsomrade dr genomfort.
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TEKNISKA FRAGOR

Ledningar for vatten och spillvatten
Atta fastigheter ir i dag anslutna till kommunalt verksamhetsomride medan 20 har enskilda VA-
16sningar. Orust kommun ansvarar f6r utbyggnad av verksamhetsomridet sa att det kommer

omfatta alla fastigheter inom plan.

Dagvatten
Dagvatten pa kvartersmark ska i férsta hand tas omhand inom den egna fastigheten. Orust
kommun ansvarar f6r anligening och drift av dagvattenhantering pd mark utanfér kvartersmark

som ingér i verksamhetsomride.

Geoteknik
Ingen risk f6r slintstabilitet eller blocknedfall bedéms féreligga.

EKONOMISKA FRAGOR

Plankostnader

Framtagande av denna planidndring har finansierats av kommunen. Fér att ticka kostnaderna tas en
planavgift tas ut dé fastighetsdgare inom planomradet séker bygglov efter att planen vunnit laga
kraft. Planavgiften rittas efter dtgirdens storlek och utgir frin gillande taxa.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen
Kommunen bekostar utbyggnad av VA inom verksamhetsomrade f6r VA.

Ekonomiska konsekvenser for 6vriga fastighetsagare
Fastighetsdgare som 6nskar kdpa mark f6r utdkning av bostadstomt ska ut6ver att betala ersittning
f6r marken till markédgaren svara f6r forrittningskostnader f6r fastighetsreglering och omprévning

av gemensamhetsanldgening samt betala ersittning till gemensamhetsanldggningen.

Fastighetsdgare som ansluts till kommunalt VA betalar ersittning enligt gillande taxa.
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MEDVERKANDE

Planhandlingarna har utarbetats av Catrin Frick, Emma L6fblad, Inger Bergstrdm och Isabella
Bergh, konsulter pa AL Studio. Medverkande har varit Klara Sjégren Holtz och Rickard Karlsson
pé planenheten och Erik Ysander pa Mark- och exploateringsenheten pa Orust kommun. Tidigare
stadsarkitekt Boo Widén har medverkat som plankoordinator.

Orust kommun

Orust kommun 47380 HENAN
Kommunhuset, Aviagen 2-6 telefon 0304-33 40 00
kommun@orust.se www.orust.se
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