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Kullens Havsbad i kommunen

SYFTE

Andringens syfte ar att modernisera planbestdmmelserna som
reglerar byggnadsvolymer inom planomradet sa att de stammer
overens med nuvarande lagstiftning och praxis. Darmed bekraftas
befintlig bebyggelse och mojliggors fortsatt omvandling av forre
detta fritidshusomrade till ett omrade med aretruntboende utan att
omradets karaktar andras.

PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar.
Endast angiven anvandning och utformning ar tillaten.
Dar beteckning saknas galler bestammelsen inom hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR

=== = == Planomradesgrans
————————— Anvandningsgrans

—+—+— Administrativ grans
—— = Egenskapsgrans
+--+--+- [Egenskapsgrans och administrativ grans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Allmanna platser med kommunalt huvudmannaskap

PARK | Park, PBL 4 kap.5§ 1st2p.

GATA  Vag, PBL4 kap. 5§ 1 st 2 p.

vieeLanterie | Vagplantering, PBL 4 kap. 5§ 1 st 2 p.

Kvartersmark

B Bostader, PBL 4 kap. 5 § 1 st 3 p.

E Transformatorstation, PBL 4 kap. 5§ 1 st 3 p.

R Idrottsplats. PBL 4 kap. 5 § 1 st 3 p.

Begransning av markens utnyttjande

Marken far endast forses med komplementbyggnad, samt med
mindre del av huvudbyggnad. PBL 4 kap. 11 § 1 st 1 p.

Hojd pa byggnader

<> Hogsta nockhdjd for huvudbyggnad i meter, PBL 4 kap 11 § 1 st, 16 § 1 st, 30 §
<0> Hogsta byggnadshojd for huvudbyggnad i meter, PBL 4 kap 11 § 1 st, 16 § 1 st, 30 §

Placering

p1 Fristaende garage, forrad med mera far uppfoéras i tomtgrans dar sa proévas lampligt. PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p.

Utformning

.............. Marken far inte forses med byggnad, PBL 4 kap. 11 § 1 st 1 p. Dar befintlig placering eller tomtens beskaffenhet

cininiiniinit omojliggor tillbyggnad av huvudbyggnad kan tillbyggnad tillatas inom zon for prickad mark om byggnadsnamnden
provar det lampligt. Bestammelsen galler ej for komplementbyggnader.

f1 Endast friliggande huvudbyggnad, PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p.

f2 Hogsta byggnadshdjd for transformatorstation, garage eller forrad ar 2,8 m. PBL 4 kap 11 § 1 st 1 p.

f3 For huvudbyggnader med nockhojd upp till 5 meter regleras takvinkel till hogst 30 grader. PBL 4 kap 11§ 1st, 16 § 1st,30 §
f4 For huvudbyggnader med nockhojd 5-8 meter regleras takvinkel till hogst 35-50 grader. PBL 4 kap 11§ 1st, 16 § 1 st, 30 §
f5 Huvudbyggnader med nockhdjd 5-8 ska uppforas med sadeltak. PBL 4 kap 16 § 1 st, 30 §

Omfattning
=0 Storsta takvinkel i grader, PBL4 kap 11§ 1st, 16 § 1st,30 §

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Utnyttjandegrad

e1 Storsta byggnadsarea ar 250 kvadratmeter per bostadsfastighet, dock far hogst 25% av bostadsfastigheten bebyggas.
62 Endast en huvudbyggnad samt ett garage och ett forrad far uppforas.
63 Huvudbyggnad far inte inrymma mer an en bostadslagenhet. | garage eller forrad far boningsrum

inte inredas.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Gengmforandetiden ar 10 ar, PBL 4 kap. 21 §
Kommunen ar inte huvudman for allman platsmark.

Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar. PBL 4 kap. 6 §
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FORORD

OM ANDRING AV DETALJPLAN

En detaljplan bestir av en plankarta, som ir juridiskt bindande och en planbesktivning.

En detaljplan galler tills den upphavs, ersétts eller dndras. Andring av en detaljplan kan
anvandas for att anpassa G till nya forhallanden och halla den aktuell utan att genomfora
hela den lamplighetsbedémning som gdérs vid uppréttandet av en ny plan.

Andring av detaljplan omfattar forandring, borttagande och inférande av nya
bestammelser inom ett detaljplanelagt omrade samt upphéavande av en geografisk del av en
detaljplan.

Vid &ndring av en detaljplan ska kommunen tillampa motsvarande forfarande som hade
tillampats om en ny detaljplan hade tagits fram. Det innebér att kommunen ska tillampa ett
standardforfarande eller ett utokat forfarande vid andring av detaljplan. Bedémningen av
val av forfarande bor utga fran andringens karaktar och hur den forhaller sig till kriterierna
for respektive forfarande. Kommunen bér dock évervaga om det verkligen ar lampligt att
gora en andring som till exempel innebér en betydande miljopaverkan, har betydande
intresse for allmanheten eller &r i strid med 6versiktsplanen.

HANDLINGAR

PLANHANDLINGARNA BESTAR AV:

Plankarta med planbestimmelser

Planbeskrivning

BILAGA 1till planbeskrivning, en sammanstillning av gillande detaljplan som vunnit
laga kraft 1992-11-17 (analog plankarta) och dndring av detaljplan som vunnit laga kraft
2007-02-23 med tillh6rande planbestimmelser

BILAGA 2 till planbeskrivning, en sammanstillning av gillande detaljplan fran 1992
inklusive plandndring frain 2007 redovisade pa en digitaliserad plankarta med
tolkning av ursprungliga planbestimmelser till dagens motsvarighet med
utgangspunkt i Boverkets allmédnna rad 2015-02-02.

Samridsredogirelse

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

I planarbetet har foljande tjinstemin medverkat:

Mila Sladic, planchef

Fredrik Zelmerléw, planarkitekt och planférfattare

Daniel Axelsson, planarkitekt, extern resurs fran Tengbom
Sandra Edling, bygglovshandliggare

Johanna Magnusson, plansekreterare

Amir Sladic, mitingenjor

Linda Adler, lantmiteriingenjér

SAMHALLSBY GGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN
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INLEDNING

BAKGRUND

Kullens Havsbad 4r beldgen i Strandbaden, norr om Hbganis stad och séder om
Nyhamnslige, pd vistra sidan av Kullahalvén. Rubricerad detaljplan f6r Kullens Havsbad
1:1 med mera omfattar ett stort bostadsomrade, tidigare sommarstugeomride, samt
kustheden som ingar i Nyhamnsldge-Strandbadens naturreservat sedan 1977.

Den aktuella indringen av detaljplanen initierades genom bygglovshantering. Ett
aterkommande problem i bygglovshanteringen inom planomradet ir gillande detaljplans
bestimmelser som reglerar bebyggelsevolymer, bland annat antal vaningar och
byggnadshojd. Dessa bestimmelser anses vara foraldrade utifran ny lagstiftning och
praxis och forsvarar dirmed bygglovsprévning inom omradet.

Det har pa senare tid florerat olika tolkningar av hur byggnadshéjden ska berdknas och
vad som kan anses vara den f6r byggnadshéjden berdkningsgrundande fasaden. Systemet
t6r mitning och berikning av byggnadshdjd och vaningsantal har gett upphov till stora
bekymmer i savil kommuner samt pa linsstyrelser som i domstolar, vilket avspeglas
genom den nirmast ooverskadliga rittspraxis som finns. Det finns ett stort antal domar
dir byggnadshdéjden varit tvistefragan, och det dr mycket séllan generella slutsatser kan
dras. Istillet visar rittspraxis pa stor splittring och forvirring 1 den berdkning som sker i
byggnadsnimnder, linsstyrelser och domstolar. Ofta kommer de fram till helt olika
mitresultat.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Andringens syfte ér att modernisera planbestimmelserna som reglerar byggnadsvolymer
inom planomridet sd att de stimmer Gverens med nuvarande lagstiftning och praxis.
Dirmed bekriftas befintlig bebyggelse och mojliggdrs fortsatt omvandling av forre detta
fritidshusomride till ett omride med aretruntboende utan att omradets karaktir dndras.

For att uppna syftet tas planbestimmelsen som reglerar vaningsantal bort inom hela
planomradet, samtidigt som bestimmelsen som reglerar byggnadshéjd tas bort inom en
del av planomradet. Byggnadsvolymer kommer hidanefter regleras med utgangspunkt 1
Boverkets allminna rid fran 2015.

PLANPROCESSEN

Tilligget genomfors med ett standardforfarande.

SAMRAD

Det formella planforslaget togs fram utifrin planutskottet beslut om planuppdraget.
Planen sidndes ut pd samréd till medborgare, myndigheter och kommunala férvaltningar
som fick limna synpunkter pa forslaget.

Under samradstiden mellan den 27 juni och den 18 juli 2016 var planforslaget tillginglig
pa Sambhillsbygenadsférvaltningen samt pa kommunens hemsida. Efter samradet har
planfoérslaget bearbetats, alla inkomna synpunkter redovisas i en samridsredogorelse. 1
den anges ocksa hur och om inkomna synpunkter tillgodoses.

SAMHALLSBY GGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN
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GRANSKNING

Nir ett forslag till detaljplan har varit pa samrad och redigerats efter inkomna synpunkter
ska det firdiga forslaget, innan det kan antas, vara tillgingligt f6r granskning under minst
tvé veckor.

Efter granskningssamradet ska sedan kommunen sammanstilla de skriftliga synpunkterna
frin granskningen i ett granskningsutlitande. Aven synpunkterna frin samridet ska
inkluderas i granskningsutlatandet om dessa inte sammanstillts tidigare. I
granskningsutlatandet ska alla inkomna synpunkter frin granskningen redovisas
tillsammans med kommunens férslag med anledning av synpunkterna.

Nir granskningsutlatandet dr fardigt ska kommunen sa snart som mojligt skicka det eller
information om var det finns tillgdngligt till dem som inte fitt sina synpunkter
tillgodosedda.

ANTAGANDE
Det slutliga planforslagetlimnas 6ver till kommunfullmiktige f6r antagande.

OVERKLAGANDE
Tiden for 6verklagande av ett beslut att anta detaljplanen ir tre veckor nir den dag da
justeringen av protokollet Gver beslutet har tillkinnagetts p4 kommunens anslagstavla.

LAGA KRAFT
Om planen inte éverklagas vinner den laga kraft.

PLANDATA

PLANANDRINGENS LAGE, AVGRANSNING OCH
MARKAGOFORHALLANDE

Det aktuella plandndringsomradet ir placerat i Kullens Havsbad och berér detaljplan
t6r Kullens Havsbad 1:1 med mera som vunnit laga kraft 1992-11-17, arkivnummer
63/93. Fran faststillelse undantogs tva mindre omraden i norr, dessa tvd omriden
omfattas av dldre detaljplaner med planbeteckningarna BR. 7 och 42/90.

Efter att planen vunnit laga kraft togs fram en dndring av del av detaljplan f6r Kullens
Havsbad 2:65 m.fl. (lagakraft 1995-04-27, arkivaummer 13/95) och tvd enstaka ersittande
s.k. ”frimirkesplaner” med planbeteckningarna 136/97 och 4/15.

For resterande omrade som omfattas av detaljplan f6r Kullens Havsbad 1:1 m.m. (63/93)
giller dven en dndring av detaljplan med beteckningen 3/07 som vunnit laga kraft 2007-
02-23.

Den aktuella dndringens omfattning sammanfaller med omridet som omfattas av
andringen fran ar 2007 med arkivhummer 3/07.

Planomrddets totala areal dr ca 41 ha. Pa planversikten nedanfér visas detaljplanens
omfattning med r6d skraffering.

Alla tomter som berdrs av dndringens innehall dr 1 privat dgo.

SAMHALLSBY GGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN
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136/97

Karta: Omrade for gillande detaljplan for Kullens Havsbad 1:1 mm, laga kraft 1992-11-17 inklusive andring av detaljplan som
vann laga kraft 2007-02-23, ocksa planomridets grans for den aktuella dndringen.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTLIGA PLANER

OVERSIKTSPLAN FOR HOGANAS KOMMUN
Oversiktsplan f6r Hoganis kommun, OP 2002 vann laga kraft 2002-11-25. Omradet for
tilldgget till gillande detaljplaner ligger inom befintligt tdtortsomrade.

Gillande detaljplan
Som detaljplan giller byggnadsplan f6r Kullens havsbad 1:1 mm (63/93), som vann laga
kraft 1992-11-17 med utgingen genomfdrandetid.

2007 gjordes en andring av detaljplan 1 form av tilldgg till planbestimmelser som vann
laga kraft 2007-02-23. Genomférandetid f6r dndringen har ocksé gitt ut.

SAMHALLSBY GGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN
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RIKSINTRESSE
Planomradet ligger inom riksintresse f6r hdgexploaterad kust. Foreslagen dndring av
detaljplan bedéms inte vara i konflikt med riksintresset.

FORUTSATTNINGAR

GALLANDE DETALJPLAN

For Kullens Havsbad giller detaljplan f6r Kullens Havsbad 1:1 mm, som vunnit laga
kraft 1992-11-17, med arkivohummer 63/93. Planen togs fram med syfte att mojliggora
omvandling av diavarande sommarstugeomradet till omrade for aretruntboende genom
ut6kning av bygeritter. Samtidigt ville man bevara den lummiga karaktiren av omridet
med uppvuxen tridvegetation m m. Dirf6r utformades detaljplanen med relativt
omfattande prick zoner som inte fir bebyggas inom kvartersmark och med begrinsningar
i exploateringsgrad. Direfter pdbérjade omvandling av omradet med allt fler
aretruntbostider.

Ett dterkommande problem 1 bygglovshanteringen var gillande detaljplanens
bestimmelser om hogsta exploateringsgrad som var begrinsad till 120 m? f6r hus i ett
plan med inred vind och 170 m? f6r hus 1 ett plan utan inred vind. Bestimmelser om
hégsta exploateringsgrad upplevdes som onddigt restriktiva, inte minst med tanke pa
plankartans restriktiva utformning med relativt bred férgardsmark som inte fir bebyggas
och med kryssad mark i kvarterens inre som endast fir bebyggas med garage, f6rrad och
mindre del av huvudbyggnad. Under drens lopp gjordes dven ndgra enstaka ersittande sa
kallade ”frimarkesplaner” med utSkning av byggritter. 2007 togs fram en dndring av
detaljplan som hojde bygeritter inom resten av planomradet (exklusive ”frimirksplaner”).
Storsta byggnadsarea hojdes till 250 m? per bostadsfastighet, dock hogst 25 % av
tomtytan vilket begrinsade byggritter f6r tomter med fastighetsarea Gver 1000 m2.

REGLERING AV BYGGNADSVOLYMER I GALLANDE DETALJPLAN

1 gillande detaljplan regleras byggnadsvolymerna dels med hjilp av bestimmelser om
exploateringsgrad och dels med bestimmelser som reglerar h6jd pa byggnader det vill
sdga med foljande planbestimmelser:

e hogsta byggnadshéjd 1 meter

e hogsta antal vaningar

e  stOrsta takvinkel i grader

Det dr tilldtet att bygga hégst en vaning inom hela planomradet. Hogsta byggnadshéjd i
meter f6r huvudbyggnad reglerad till 3,5 meter, giller ocksd inom hela planomradet.
Men f6r bostadskvarteren som ligger nirmast parkmark i véster regleras dven taklutning
till hogst 22 grader (10 grader £6r tva fastigheter lingst 1 sydvist). For dessa fastigheter
med reglerad lag taklutning dr det inte tillitet att inreda vind. Avsikten med dessa
regleringar var att hélla bebyggelsen i zonen nirmast havet ligre dn 6vrig bebyggelse 1
omradet.

SAMHALLSBY GGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN
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BILAGA 1 till planbeskrivning 4r en sammanstillning av gillande detaljplan
(analog plankarta) med tillhérande planbestimmelser fran 1992 inklusive
indringen fran 2007 i original formulering.

DIGITALISERAD GALLANDE DETALJPLAN

Hégands kommun har kommit langt med digitalisering av analoga detaljplaner i syfte att
effektivisera det interna arbetet inom samhaillsbyggnadsomradet och dven for att kunna
utveckla e-tjdnster £6r bland annat bygglovsansékningar och i andra frigor om
markanvindning. For att underlitta lisbarheten av den aktuella planindringen samt fér
att tydligt redovisa féreslagen modernisering av planbestimmelser som reglerar
byggnadsvolymer inom planomradet (utifrin Boverkets allminna rad) redovisas gillande
detaljplan pa en digitaliserad plankarta.

BILAGA 2 till planbeskrivning 4r en sammanstillning av gillande detaljplan
fran 1992 inklusive planindring fran 2007 pa en digitaliserad plankarta med
tolkning av ursprungliga planbestimmelser till dagens motsvarighet med
utgangspunkt i Boverkets allmidnna rad 2015-02-02.

OMGIVANDE BEBYGGELSE

Kullens havsbad ligger norr om Héganis och har en unik bebyggelsekaraktir med stor
mangfald. I omradet finns fastigheter fran 1930-talet likvil som ny exploaterade 1,5 plans
villor med modern arkitektur. De gamla sommarstugorna med liga tak bidrar till en
miéngfald i omridet i férhdllande till de fastigheterna med permanentboende frin 1930-
talet och fram till modern tid genom att skapa en variation 1 byggnadshéjderna.

FRITID OCH REKREATION

I Strandbaden-Nyhamnsliges naturreservat stricker sig en sammanhingande kustzon
med sandstrand och svagt utvecklade dyner utéver Kullens havsbads halvé. Bakom
kustzonen trider naturreservatets oexploaterade mark fram med en imponerande
variation av biologisk méngfald. Lingre inat landet finns en karaktirsfull planterad
tallskog som bidrar till en skogskinsla. Kustomridet méijligedr och skapar ett rorligt
friluftsliv med strak och méjligheter till utomhusaktiviteter samt en attraktiv badplats.
Landskapsbilden ir tilltalande.
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FORSLAG PA ANDRING AV DETALJPLAN

BOVERKETS REKOMENDATION

Den nya Plan- och bygglagen som tride i kraft maj 2011 medférde att det inte lingre
fanns nédgra allminna rid om framtagande av detaljplaner. Men behov av generella
rekommendationer om hur reglering enligt PBL 4 kap (vad kommunen fir bestimma i en
detaljplan) fanns kvar. Dirfor togs fram Boverkets allméinna rad (2014:5) om
planbestimmelser for detaljplan.

Reglering av héjd pa byggnader utifran allmidnna rdd sker med hjilp av
egenskapsbestimmelser for kvartersmark. Allmidnna rad innehiller inte nigon beteckning
for att ange vaningsantal. Reglering av antalet vaningar i detaljplanen anses vara
6verflodig, 1 och med att bestimmelsen reglerar férhillanden inuti en byggnad till skillnad
fran de flesta planbestimmelser som reglerar hur en byggnad upplevs utifrin eller reglerar
forutsittningar for byggnation. Aven om Boverkets byggregler (BBR) innehaller
bestimmelser om ligsta rumshéjd invindigt ger det inte nagot besked om hur hogt ett
hus kan bli. Istillet f6reslds hojdreglering av byggnader ske med bestimmelser om hogsta
nockhdjd i meter, hogsta totalh6jd i meter och hégsta byggnadshéjd i meter.

INVENTERING (KOMPLETERING IFRAN PLANUTSKOTTET 2017-06-07).

For att gbra en bedémning om limpliga planbestimmelser som reglerar byggnadsvolymer
gjordes inledande en inventering av bebyggelsen. Forst gjordes en GIS (Geografisk
Information System) - analys 6ver omridet for att identifiera hur méinga hus som har en
byggnadshéjd som 6verskrider i detaljplanen tillitna 3,5 meter. Bristerna med analysen ir
att den inte tog hinsyn till olika markhéjder inom omradet vilket resulterade i att en del
fastigheter blev rédmarkerade pa kartan fast de egentligen har en byggnadshdjd som dr
ligre 4n 3,5 meter. Dirfor dr inte denna analys representativ utifrdn Boverkets allmidnna
rad angiende beridkning av byggnadshéjden.. Det ska dock poingteras att analysen var ett
forsta steg fOr att kunna ge en &verblick om omridet och ge en motivering till att utreda

omradet vidare.
(Ritt p kartan betyder att bebyggelsen dverstiger 3,5 meter och gront betyder att den haller sig under de tillatna reglerna.)
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For att sdkerhetsstilla uppgifterna gjorde geodataavdelningen mitningar pa 41 fastigheter
som valdes utifrdn kartan ovan for att kontrollera att resultaten var ritt. 30 av 41
fastigheter hade en byggnadshdjd som i enlighet med Boverkets allmédnna rad dversteg
det tillaitna 3,5 meter. P4 grund av komplexiteten vid beridkning av byggnadshéjden som
ofta grundar sig pa subjektiva bedémningar kan rittspraxis vara svir att tillimpa i de
enskilda fallen. Vid en domstolsprovning finns dirfor en risk att de skulle bedomt
kommunens mitningar pa ett annorlunda sitt. Férgrundsmaterialet visar dock pa att det
behévs en forandring i planbestimmelserna for att kunna uppna ett stabilare och
rittssikrare lige 4n vad den radande detaljplanen ger.

ANDRING AV GALLANDE PLANBESTAMMELSER OCH INFORANDET AV NYA
PLANBESTAMMELSER

Byggnadsvolymer, h6jd pa huvudbyggnader, regleras i detaljplanen pé tva olika sitt, husen
lings kuststrickan dr planerade med ldgre h6jd dn resterande fastigheter.

For bebyggelsekvarter nirmast havet bibehalls nuvarande detaljplans hojdreglering av
byggnadsvolymer med hjilp av byggnadshéjd och taklutning. Tilliten 3,5 meter
byggnadshéjd f6r huvudbygenad med en taklutning upp till 22 grader respektive upp till
10 grader 1 s6der sikrar nuvarande utformning av bebyggelsen och férhindrar att hégre
bebyggelsevolymer kommer till stind i framtiden inom den hir zonen. Reglering av antal
vaningar och f6rbud mot vindinredning tas bort som onddiga, i och med att
bestimmelserna reglerar férhallanden inuti byggnader och paverkar inte hur hégt ett hus

kan bli.
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For resten av omradet, ddr det dr tilldtet att uppféra huvudbyggnader i 1%2-plan, reglerar
gillande detaljplan hogsta byggnadshéjd £6r huvudbygenad till 3,5 meter och hogsta antal
vaningar till en vaning. Dessa bestimmelser dr svartolkade och forsvirar i manga fall
bygglovsprévning. Dirfér foresls i den aktuella dndringen att byggnadshéjd och antal
viningar utgar och ersitts av en reglering av hégsta nockh6jd kombinerat med reglering
av taklutning och takutformning. Hogsta nockhéjd £6r huvudbyggnader foreslas till 8
meter. Fér huvudbyggnader med nockhéjd 5-8 meter féreslds en ldgsta respektive hdgsta
takvinkel 35-50 grader. F6r huvudbyggnader med nockhéjd upp till 5 meter foreslas
hégsta taklutning om 30 grader. Huvudbyggnader med nockhéjd 5-8 meter ska utformas
med sadeltak. Inom hela planomradet bibehalls hgsta byggnadshéjd fér
transformatorstation, garage och férrdd om 2,8 meter.

Foreslagna dndringar bedéms underlitta framtida bygglovsprévning inom planomradet
utan att omradets karaktir férindras i férhéllande till ursprungliga detaljplanens syfte.

Sammanfattningsvis forslas foljande dndringar:

e I- hogsta antal vaningar n
Bestimmelsen tas bort inom hela planomradet

e ¢y-byggnadens vind ska ej inredas Plan-
Bestimmelsen tas bort inom hela planomradet b | bestimmelser

e Hogsta byggnadshdjd f6r huvudbyggnader i meter (3,5 meter) som tas bort
Bestimmelsen tas bort t6r den del av planomridet dir det dr tillatet

att uppféra huvudbyggnader i 1Y2-plan
e Hogsta nockhéjd fér huvudbyggnader (8 meter) =~
Bestimmelsen infors f6r den del av planomradet dér det 4r tillatet
att uppféra huvudbyggnader i 1%2-plan
¢ Fo6r huvudbyggnader med nockhdjd 5-8 meter regleras
takvinkel till 35-50 grader
Bestimmelsen infors f6r den del av planomradet dir det 4r tillatet
att uppféra huvudbyggnader i 1%2-plan

e Foér huvudbyggnader med nockhéjd upp till 5 meter regleras Plan-
takvinkel till hégst 30 grader

att uppféra huvudbyggnader i 1%2-plan

L | bestimmelser
Bestimmelsen infors £6r den del av planomradet dér det ér tillatet som ldggs till

¢ Huvudbyggnader med nockhéjd 5-8 meter ska uppféras med
sadeltak.
Bestimmelsen infors £6r den del av planomradet dir det ér tillatet
att uppfora huvudbyggnader i 1%2-plan

¢  Genomforandetid for dndring av detaljplan ér 10 ar.
Bestimmelsen inf6rs inom hela planomradet

Motivering

Kullens havsbad ir ett omrdde med varierad bebyggelse. Hir finns bade enplanshus och
1,5-planshus. Bebyggelsen karaktir dr en blandning mellan gammalt och nytt, men
betoning i planeringen ir att bebyggelsen lings kusten halls ligre i férhéllande till
bebyggelse inom resten av omridet.

Den hir planeringsinriktningen bibehills i forslag till andring av detaljplan. Zonen med
bostadskvarter ndrmast havet behiller nuvarande detaljplans reglering av
byggnadsvolymer. Inom resterande delen av detaljplan f6r Kullens havsbad kommer tva
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olika hustyper att tillatas. Den forsta hustypen ér klassiska 1,5-planshus. Det dr framfor
allt dessa byggnadsvolymer som ligger i farozonen for att strida mot gillande detaljplan pa
grund av dndrad praxis avseende hur byggnadshéjder ska berdknas.

For att konkretisera och tydliggdra vad som giller kommer planbestimmelsen att reglera
1,5-plans byggnadshdjdsvolymer genom att tillita en nockh6jd mellan 5-8 meter, en
takvinkel mellan 35-50 grader och sadeltak. Motiveringen bakom de féreslagna matten ar
att husen inte ska bli hdgre 4n 1,5 vdningar och anpassas till gillande rittspraxis.

Exempel, 1,5-planshus inom omridet

Den andra hustypen ir enplanshusen med ligre taklutning eller platta tak. Dessa
fastigheter dr betydligt ldgre dn de andra fastigheterna och har dirfor inte samma
svarighet att bli anpassningsbara till gillande rittspraxis. Planbestimmelser f6r dessa
fastigheter ska dock inféras for att kunna bevara den unika karaktiren i omradet utifran
den bostadstyp som byggdes nir Kullens havsbad blev ett sommarbostadsomrade.

For att konkretisera och tydliggdra utformning av enplanshusen inférs bestimmelsen
som reglerar taklutning upp till 30 grader f6r huvudbyggnader med en nockhéjd upp till 5
meter.
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Excempel, enplanshus inom omradet

PLANKARTA MED NYA PLANBESTAMMELSER

For att 6ka lisbarheten redovisas dndring av detaljplan pa en digitaliserad plankarta.

DETALIJPLANENS GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR

TIDPLAN

Malsdttningen ér att detaljplanen ska antas fjirde kvartalet 2017. Detaljplanen dr enligt
kommunstyrelsen prioriteringsbeslut den 8 juni 2015 prioriterad som ett drende av hogsta
prioritet.

GENOMFORANDETID
Detaljplanens genomférandetid 4r 10 ar fran den dag tilligget vinner laga kraft.
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KONSEKVENSER AV ANDRING AV GALLANDE
DETALJPLAN

KONSEKVENSER
Andring av gallande detaljplan innebar att:

e Andring av gillande detaljplan bedéms inte medféra nigon piverkan pi berérda
riksintressen.

¢ Andring av detaljplanenen bedéms inte ha en negativ paverkan pa omgivningens
hilsa och sikerhet.

e Planbestimmelserna bedéms inte paverka milj6kvalitetsnormer negativt.

e Porslaget bedoms inte paverka omridets karaktir visentligt.

BEHOVSBEDOMNING OCH MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING (MKB)

Bestimmelserna i plan och bygglagen om miljobedémning syftar till att integrera
miljéaspekter i planen, sd att en hallbar utveckling frimjas. Detaljplaner ska miljobedémas
och MKB upprittas om det vid en behovsbedémning kommer fram att genomférandet
av planen kan leda till en betydande miljopaverkan.

Med vigledning av férordningen om miljokonsekvensbeskrivningar, att planforslaget inte
kan antas medféra betydande miljépaverkan i den mening som avses i 6 kap. Miljobalken
(MB) och i 4 kap. 34 § PBL. Behovet av miljéhinsyn vid genomférandet av detaljplanen
belyses dirfor inte 1 en miljébedémning enligt 6 kap. miljcbalken.
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