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Underlag till politiskt beslut

Reglering av byggratter i Tegelbruket, etapp 11

Sammanfattning

I detta PM presenteras alternativ for att reglera byggritternas omfattning samt

projektgruppens forslag till reglering.

Foljande alternativ diskuteras:
- Alternativ 1: Ursprungliga byggritter (enligt granskning 1 och 2)
- Alternativ 2: Ursprunglig BY A och nockhdjd - utan takvinkel
- Alternativ 3: Ursprunglig BYA - utan takvinkel och med ligre nockhéjd
- Alternativ 4: Byggritter anpassade efter planstridiga byggnader
- Alternativ 5: Generell byggritt i kombination med specialanpassad
byggritt for de byggnader som riskerar bli planstridiga i planférslaget

Projektgruppen foreslar att, om en generell bestimmelse ska tillimpas inom
hela planomradet f6r Tegelbruket etapp 11, ga vidare med byggritt enligt
alternativ 3. Alternativet bedoms bidra till att uppfylla de kvaliteter som
efterstrivats under tidigare planarbete samt uttrycks i Strategi for Ostra Tyreso.
Alternativet bedoms dven ha fordelar utifran ett gestaltningsmissigt perspektiv
genom att borttagande av takvinkel ger en stérre frihet vad giller
utformningsalternativ och anpassning till befintlig bebyggelse, jimfort med en

bestimmelse dir takvinkel regleras.
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Bakgrund

Tidigare planbestimmelse om att byggnader som uppforts i laga ordning ska
anses planenliga” kan inte lingre tillimpas. Denna planbestimmelse har i praxis
fran Mark- och miljo6verdomstolen (P 11466-15) inte bedémts uppfylla kravet
pa tydlighet i PBL 4 kap. 32 § andra stycket. Med bakgrund i detta har projektet
for Tegelbruket etapp 11 fatt i uppdrag att utreda vilka konsekvenser den
foreslagna byggritten (enligt granskning 1 och 2) far pa befintligt
byggnadsbestind inom planomradet. Detta da byggnader med planstridigt
utgangslige inte kan nyttja de storre byggritter som detaljplanen syftar till att
mojliggdra. Vid ett planstridigt utgangslige dr det i princip omdiligt att bevilja
bygglov for atgirder som dndrar byggnadens volym (bygglov for till exempel
omfirgning av fasad, fénsterbyte kan godkinnas). Undantaget i PBL 9 kap. 30a
§ kan tillimpas for en liten avvikelse som dr forenlig med detaljplanens syfte.
Denna méjlighet bedéms ge ytterst begrinsad effekt vid bygglovsansékan f6r
till exempel tillbyggnad av en planstridig huvudbyggnad inom planomradet.
Projektet har dven fatt i uppdrag att se 6ver om annan reglering av byggritt kan

vara att foredra.

Om uppdraget

Som underlag till PM:et har en inventering av befintligt byggnadsbestind gjorts.
Inventeringen utférdes i maj 2020. Inventeringen har i férsta hand gjorts genom
dronarinmatning. Pa vissa fastigheter har kontrollmatningar gjorts med
totalstation i falt for att sikerstilla tillricklig noggrannhet, exempelvis dir
resultatet fran dronarflygningen inte kunnat utldsas pa grund av trid som
skymmer sikten. Befintliga bygglov har (i relevanta fall) dir det varit mojligt
kontrollerats for att finga upp eventuella olovliga avvikelser. Volymstudier har
ocksa tagits fram som ett underlag till f6r att jimféra och underséka

konsekvenserna av olika sitt att reglera byggritten.
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Tidigare stallningstaganden gallande byggratter

Olika planbestimmelser reglerar byggritternas omfattning i olika delar av
planomradet idag. Utover detta har byggnadsnimnden gett dispenser for storre

byggnader (in vad gillande detaljplan medgett) fram till cirka ar 2010.

I planomradet géiller olika byggrétter for
huvndbygenader idag.

1 blatt omrade 105 kvm BTA, ritt omrade
saknar bygeritt, ovrigt 50 kvm BTA.

Bla markering

Pa tva fastigheter (Brevik 1:636 och 1:638) giller detaljplan 423 (Laga kraft
2013-10-30) som i korthet medger foljande byggritt f6r huvudbyggnad:
- Huvudbyggnad far ha en maximal bruttoarea om 105 kvm 1 hogst tva
viningar.
- Ut6ver det fir vinds- och suterringvaning inte anordnas. Killarvaning

far ej anordnas.
- Maximal nockhéid fran markens medelniva ir f6r envaningshus 6
meter, f6r envaningshus med inredd vind eller suterringvaning 7,5

meter samt fOr tvavaningshus 9,5 meter.

R6d markering

Giller fastigheten Dyvik 1:2. Ej planlagd 1 dagslaget.
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(")vriga fastigheter

Omfattas av planbestimmelser nr 244 (Laga kraft 1991-08-15) som i korthet
medger féljande bygeritt f6r huvudbyggnad:
- Pa tomt far bruttoarea fér huvudbyggnad ej 6verstiga 50 kvm.
- Pa tomt far endast en huvudbyggnad uppforas.
- Byggnader far uppforas i en vaning, killare fir ej anordnas och vind ¢j
inredas.

- Tak far ges en lutning mot horisontalplanet av hogst 20 grader.

Konsekvensanalys av byggrattsforslag

Urval av alternativ

I konsekvensanalysen har fyra sitt att reglera byggritten analyserats och
jamforts, dels avseende gestaltning och dels vad giller planstridighet. De olika

varianterna har valts ut av foljande skal:

- Alternativ 1 (ursprungliga bygeritter) har valts eftersom byggritterna
har funnits med i tidigare granskningsforslag (granskning 1 och 2) for
Tegelbruket etapp 11.

- Alternativ 2 (ursprunglig BYA + nockhdjd, men utan takvinkel) har
valts eftersom dronarinmitningen visade att manga byggnader ér
planstridiga pga. flack takvinkel. Intressant att se hur ett borttagande av
takvinkeln paverkar planstridigheten.

- Alternativ 3 (ursprunglig BYA, men med ligre nockh6jd och utan
takvinkel) har valts eftersom nockh6jd bedoms vara ett alternativt sitt
att halla nere volymen. Intressant att jimféra med alternativ 1 och 2.

- Alternativ 4 har valts for att visa vilken byggritt som inte innebir nagra

planstridiga byggnader.

Ett ytterligare alternativ har diskuterats som dr en kombination av alternativ 1
och alternativ 3. Eftersom alternativet inte visade sig 6ppna upp for firre
planstridiga byggnader jaimfort med att bara anvinda alternativ 3 har detta

alternativ forkastats.

Likasa har det diskuterats om ett sitt skulle kunna vara att reglera bruttoarea

(BTA) istillet for byggnadsarea (BYA), inte minst med anledning av att nu
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gillande detaljplan f6r omradet reglerar BT'A. Ur ett bygglovsperspektiv ir det
dock olimpligt att reglera byggritter med BTA och alternativet har forkastats av
flera anledningar. BT'A innebir storre svarigheter att fa kontroll Gver
byggnadsvolymerna. Exempelvis riknas byggnadsdelar med takh6jd under 1,9
meter inte in 1 byggnadsarean (kan ex. vara aktuellt i f6rrad), vilket kan innebira
att byggnadsareor i verkligheten riskerar att bli storre 4n vad som avses med
regleringen. Genom att reglera BTA kan byggnader fa ett stort fotavtryck i
kombination med en hég rumshdjd, da 6ppningar i bjilklaget inte riknas in i
BTA. Invindiga olovliga dndringar kan litt goras efter att slutbesked beviljats,
dessa ir svara for byggnadsnimnden att f6lja upp. Likasa skulle en reglering av
BTA innebira att hoga krav stills pa sékande att redovisa nuvarande BTA,
eftersom bygglovsritningar normalt sitt inte redovisar BT A. Andringar kan

ocksa ha skett, framforallt pa vindsvaningar och i killare efter att lov getts.

Projektet har ocksa undersokt forutsittningarna att i kombination med
ursprunglig byggritt (BY A, nockh6jd) underlitta f6r en mer generds (dvs. ligre)
takvinkel 4n 27 grader. Detta spar gav inga stora férdelar da det forekommer

flacka takvinklar som ar lovenliga och har dirfor forkastats.

Avgrénsningar och antaganden
Inom planomradet finns totalt 55 st bostadsfastigheter, varav 54 st ir bebygeda
med huvudbyggnader i dagsliget. Dessa 54 fastigheter ingar i inventeringen.

Eftersom nockhoéjder riknas frin medelmarkniva har volymstudier tagits fram

pa platt respektive sluttande mark f6r respektive byggritt.

I volymstudierna har ett antagande gjorts om att 6 graders takvinkel beh6vs for
avrinning. Volymer utan krav pa takvinkel har dirfor en takvinkel pa 6 grader.
Beroende pa materialval pa tak kan dock behovet av ligsta takvinkel variera i

verkligheten och helt platta tak kan férekomma.

Bedémningen av planstridiga byggnader dr endast preliminir, da planstridighet
provas forst i samband med att en ans6kan om bygglov kommer in till
kommunen. Beddmningarna av planstridighet baseras bland annat pa
kontrollmitningar av befintliga bygglov i comprima, som ger ett uppskattat

snarare an ett sikerstallt resultat. I konsekvensanalysen av planstridighet for
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alternativ 1 har dock ingen kontroll mot bygglov gjorts, dd en forsta gallring

visade pa ett mycket stort antal planstridiga huvudbyggnader.

I de byggnadsareor som sammanstillts i inventeringen har altaner och uteplatser
som saknar tak inte riknats in 1 byggnadsarean, trots att de pa grund av sin

storlek och utformning kan inga i byggnadsarean.

I inventeringen har endast planstridighet knutet till huvudbyggnader undersokts,
planstridighet f6r exempelvis komplementbygenader eller lovpliktiga altaner inte

har inkluderats i bedémningen.

Pa flera fastigheter forekommer svartbygeda bygegnader och byggnadsdelar. I
bedémningen av planstridiga byggnader i detta PM har svartbygeda byggnader
och byggnadsdelar bortsetts fran. Det innebir att det férekommer byggnader
som enligt bygglovshandlingar uppfyller bygeritten 1 de olika alternativen men
att det 1 verkligheten kan finnas dndringar som innebir att byggnaderna i
verkligheten 4r planstridiga. Planstridighet som bedéms bero pa dndringar som
inte ar lovprovade har inte tagits in 1 bedémning av utformning av forslag till
nya byggritter eftersom det inte dr Onskvirt att utforma planbestimmelser

utifran svartbyggen.
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Alternativ 1: Ursprungliga byggréatter (enligt granskning 1 och 2)
Beskrivning av byggritter (2 varianter)

Variant 1

- Byggnadsarea 150 kvm

- Maximal nockhéjd 8,5 meter

- Byggnad med nockhdjd 6ver 6,5 meter ska ha en minsta takvinkel pa 27
grader.

150 kvm BY A, 8,5 m nockhijd, 27 graders takvinkel — pa platt mark
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Vad ger byggritten
- Mgjlighet till 2 plan med enkelhet

150 kvm BY A, 8,5 m nockhijd, 27 graders takvinkel — pa siuttande mark
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Vad ger byggritten

— Mojlighet till 2,5 plan 1 suterring.

— Entré frin baksida/hogsta punkten.

— Altan och relativt hég sockel mot utsikten

— Hojd pa sockelvaning dr beroende av hur mycket som springs/schaktas

av slinten.
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Moijliga konsekvenser variant 1

—  Det gir att skapa boyta pa 2 hela plan. Med takkupor 6kar ytan till 2,5
viningar.

— Altan och hég sluten sockelvaning, vid bebyggelse i sluttning skapas
stora ytor som Gverblickar fastigheter och allminna ytor nedanfér. Kan
skapa otrygghet for omgivningen.

—  Om springning/schaktning sker gir det att utnyttja mer av sockel-

/suterringvaningen.

Variant 2

— Byggnadsarea 200 kvm

— Maximal nockhéjd 6,5 meter

— Byggnad med nockhdjd 6ver 4,5 meter ska ha en minsta takvinkel pa 27
grader.

200m BY A, 6,5 meter nockhijd och 27 graders takvinkel — pd platt mark
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Vad ger byggritten

—  Mojlighet till 1,5 vaningsplan med takkupor

—  200kvm BYA skulle kunna ge en byggnad pa 8x25kvm i 1,5 vaningsplan
(ling byggnadsvolym).

— Om en bredare (tjockare) byggnad skapas kommer vindsvaningens

takh6jd att minska i vinkeln mot bjilklaget/takfoten.

200 kvm BY A, 6,5 meter nockhijd och 27 graders takvinkel — pa sluttande marfk
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Vad ger byggritten

—  Mojlighet till 1,5 vaningsplan med takkupor.

— Entré frin baksida/hogsta punkten vid takkupa, alternativt frin
sluttningssida.

—  200kvm BYA skulle kunna ge en byggnad pa 8x25kvm 1 1,5
vaningsplan.

— Om en bredare byggnad skapas kommer vindsviningens takhojd att
minska i vinkeln mot bjilklaget/takfoten.

— Altan och relativt hég sockel mot utsikten.

— Hojden pa sockelvaningen dr beroende av hur mycket som

springs/schaktas bort av slinten.

Moijliga konsekvenser variant 2

—  Det gir att skapa vildigt stora langstrickta byggnader om fastigheten ar
tillrickligt stor for det. Volymer som dr mycket stérre och i en volym
som inte dr typisk for omradet i 6vrigt

— Altan i sluttning kan bli vildigt stor och avgrinsande/6verblickande

mot omgivningen.

Utfall planstridighet
23 st huvudbyggnader bedéms utifrin drénarinmitning vara planstridiga

Pa grund av det stora antalet huvudbyggnader som riskerar att vara planstridiga

har kontroll mot bygglov inte gjorts for detta alternativ.
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Sammanvigd bedémning alternativ 1

- Fordel med takvinkel bidrar att hélla nere byggnadsvolymerna. Innebir
att malsittning (enligt strategin) att mojligedra f6r 1-planshus respektive
2-planshus uppnas.

- Nackdel att takvinkelbestimmelse forsvarar mojligheten att bygga
takkupor. Innebir troligtvis att vi far en mindre variation i
taklandskapet jimfort med om takvinkel inte regleras.

- Antalet planstridiga byggnader med bestimmelserna dr maximalt 23 st.
Av dessa bedoms 2 st inte nodvindiga att ta hansyn till, da pga.

prickmark blir planstridiga oavsett.

Alternativ 2. Ursprunglig BYA + nockhdjd — utan takvinkel

Beskrivning av byggritter (2 varianter)

Variant 1

Byggnadsarea 150 kv
- Maximal nockhé6jd 8,5 meter
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Vad ger byggritten
- Mojlighet till 3 vaningsplan.

150 kvm BY A, 8,5 meter nockhijd utan takvinkel — pa stuttande mark
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Vad ger byggritten

- Mojlighet till 3 vaningsplan.

- Entré frin baksidan/hogsta punkten.

- Altan och relativt hog sockel mot utsikten.

- Hojden pé sockelvaningen ir beroende av hur mycket som springs/

schaktas bort av slinten

Mboijliga konsekvenser variant 1

—  Det gir att skapa byggnader med 3 hela plan.

— Altan och hog sluten sockelvaning, vid bebyggelse i sluttning, skapar
stora ytor som Overblickar fastigheter och allmianna ytor nedanfor. Kan
skapa otrygghet for omgivningen.

—  Om springning/schaktning sker gir det att utnyttja mer av sockel-

/suterringvaningen vid bebyggelse i sluttning, ev. dven 4 vaningsplan.

Variant 2
— Byggnadsarea 200 kvm

— Maximal nockhéjd 6,5 meter
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Vad ger byggritten
— Mojlighet till 2 hela viningsplan vid en langsmal byggnadskropp.

200 kvm BY A, 6,5 meter nockhijd utan takvinkel — pa sluttande mark

Vad ger byggritten
— Mojlighet till 2 hela vaningsplan med en kvadratisk byggnadskropp.

Moijliga konsekvenser variant 2

- Det gar att skapa stora villor med tva hela vianingsplan

- Isluttning skapas en moijlighet till terrasser som genererar slutna socklar
och undersidor.

- Pa sluttningstomter riskerar altaner att bli vildigt stora (utbredda) och

overblickande mot omgivningen.

Utfall planstridighet alternativ 2

3 st huvudbyggnader bedéms planstridiga utifran bygglovshandlingar:
- 2 st byggnader planstridiga pa grund av att de ligger inom prickmark
(rasrisk). Dessa dr planstridiga oavsett hur byggrittens storlek regleras.
- 1 st planstridig pa grund av f6r hog nockhéjd i kombination med
byggnadsarea.
- Byggnadens omfattning: BYA 181 kvm, nockhéjd ca 8,7-8,9 m.

1 st huvudbyggnader kan inte bedémas
- 1 st planstridig pa grund av risk f6r hog nockhéjd i kombination med
byggnadsarea.
- Byggnadens omfattning: BYA 159 kvm, nockhéjd ca 6,5 m.

Osikert om lovbeviljad nockh6jd kan vara hogre.
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Sammanvigd bedémning alternativ 2

- Malsittning (enligt strategin) att mojliggora f6r 1-planshus respektive 2-
planshus uppnas inte. For variant 2 mojligt att skapa 2 hela vaningsplan
pa platt mark, 1 sluttning kan 3 vaningsplan inrymmas.

- Fordel att utan takvinkel skapas stérre forutsittningar for variation 1
taklandskapet.

- Antalet planstridiga byggnader med bestimmelserna édr 3 st.

- Av dessa bedoms ingen nédvindig att ta hinsyn till, da pga prickmark

blir planstridiga oavsett eller redan kan anses ha maximerat en byggritt.

Alternativ 3. Ursprunglig BYA — utan takvinkel och med lagre
nockhdojd

Beskrivning av byggritter (2 varianter)
Variant 1

- Byggnadsarea 150 kvm
- Maximal nockh6jd 8;5-meter 7,5 meter
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Vad ger byggritten
- Mojlighet till 2 hela vaningsplan, dven med sadeltak (lutning beror pa
byggnadens tjocklek)

150 kvm BY A, 7,5 meter nockhijd ntan takvinkel — pa sluttande mark
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Vad ger byggritten

- Mgjlighet till 1,5 hela vaningsplan vid brant sluttning med enkelhet.

- (Maximalt 3 vaningsplan i brant sluttning och vid omfattande
schaktning/springning).

- Gdr att skapa entréer fran bada hall beroende pa tillgangligheten pa

tomten.

Moijliga konsekvenser variant 1

— Det gar att skapa byggnader med 1,5-2 hela plan med enkelhet.

— Ej mojligt att uppfora 3 vaningar i sluttning med enkelhet: pga. kriver
kuperad terring och omfattande springning/schaktning.

— Ingen takvinkelbegrinsning leder till storre flexibilitet géllande

gestaltning och arkitektonisk variation.

Variant 2

— Byggnadsarea 200 kvm
— Maximal nockh6jd é;5-meter 5,5 meter

200 kvm BY A, 5,5 meter nockhijd utan takvinkel — pa platt mark

12000
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Vad ger byggritten

— Moijlighet till 1 helt vaningsplan, (bjilklag och tak samt isolering innebar
att det inte gar att fa till 2 vaningar ens med takkupor).

200 kvm BY A, 5,5 meter nockhijd utan takvinkel — pa sluttande marfk
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Vad ger byggritten

—  Mojligt att fa till 1 helt vaningsplan med enkelhet.

— (Maximalt 2 vaningsplan i brant sluttning och vid omfattande
schaktning/springning).

—  Gdr att skapa entréer fran bada hall beroende pa tillgangligheten pa

tomten.

Moijliga konsekvenser variant 2

—  Det gir att skapa stora villor med endast ett helt vaningsplan

— Ej mojligt att uppfora 2 vaningar i sluttning med enkelhet: pga. kriver
kuperad terring och omfattande springning/schaktning.

—  Det gir att skapa vildigt stora langstrickta byggnader om fastigheten ar
tillrickligt stor for det. Volymer som dr mycket stérre och i en volym
som inte ar typisk for omradet i 6vrigt

— Hog sluten sockelvaning, vid bebyggelse i sluttning, skapar stora ytor
som Overblickar fastigheter och allminna ytor nedanfér. Kan skapa

otrygghet f6r omgivningen.

Utfall planstridighet alternativ 3

5 st huvudbyggnader bedéms planstridiga utifran bygglovshandlingar:
— 2 st byggnader planstridiga pa grund av att de ligger inom prickmark
(rasrisk). Dessa dr planstridiga oavsett hur byggrittens storlek regleras.
— 2 st byggnader planstridig pa grund av f6r hég nockhéjd (6ver 5,5 m) i
torhallande till BYA (6ver 150 kvm).
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- Varav en byggnad omfattar 181 kvm BYA, nockhéjd ca 8,7-8,9
m.
- Varav en byggnad omfattar 159 kvm BYA, nockhéjd ca 6,5 m.
— 1 st byggnad planstridig pa grund av f6r hég nockhéjd (6ver 7,5 m) 1
férhallande till BYA (under 150 kvm).
- Byggnadens omfattning: BYA 134, nockhdjd ca 7,7 m enligt
lov. Kartbilder visar att stor altan finns som ska ridknas in i

BYA.

4 st huvudbyggnader kan inte bedémas
- Risk for planstridighet pga. f6r hég nockhojd i kombination med BYA

enligt drénarmitning. Kan inte kontrolleras gentemot bygglov da lov
inte hittats i arkivet.

- Utgangspunkten bedéms vara att byggnaderna ir uppforda i laga
ordning, for att kunna bedéma planstridighet krivs ddrfér mer

detaljerad inmitning 1 falt.

Av de planstridiga byggnaderna ovan bedéms 1 st byggnad ha maximerat den
mindre byggritten genom att éverstiga bade 150 kvm BYA och 7,5 m
nockhojd.

Sammanvigd bedéomning alternativ 3

- Malsattning (enligt strategin) att mojliggora £6r 1-planshus respektive 2-
planshus uppnis.

- Risk att byggnad far till extra vaningar 1 sluttning, samtidigt en kvalitet
att nyttja sockel f6r byggnad istillet for sluten sockel.

- Ingen takvinkelbegrinsning leder till stérre flexibilitet gillande
gestaltning och arkitektonisk variation.

- Antalet planstridiga byggnader med bestimmelserna dr maximalt 9 st.
Garanterat planstridiga 5 st.
Av dessa bedoms 4 st inte nédvindiga att ta hinsyn till, da pga.
prickmark blir planstridiga oavsett eller redan kan anses ha maximerat

en byggritt.
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Alternativ 4. Byggratt anpassad efter planstridiga byggnader

Beskrivning av byggritt

- Byggnadsarea 2004¥m 185 kvm
- Maximal nockh6jd 8;5-meter 9 meter

185 kvm BY A, 9,0 meter nockhijd ntan takvinkel — pd platt mark
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185 kvm BY A, 9,0 meter nockhijd utan takvinkel — pa sluttande mark
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Paverkan planstridighet

2 st huvudbygenader bedoms planstridiga utifrdn bygelovshandlingar:

- 2 st byggnader planstridiga pa grund av att de ligger inom prickmark

(rasrisk). Dessa dr planstridiga oavsett hur byggrittens storlek regleras.

Ingen ytterligare byggnad blir planstridig, da byggritten dr anpassad efter de
storsta lovenliga matten pa byggnaderna inom planomradet. Byggnaderna som
sitter mattet dr foljande:

- 1 byggnad med byggnadsarea pa 181 kvm i kombination med stérsta
nockhéjd pa 8,7-8,9 meter, enligt bygglov.
-1 byggnad har ligsta takvinkel 0 grader, enligt bygglov.
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Sammanvigd bedé6mning alternativ 4

- Malsittning (enligt strategin) att mojliggora f6r 1-planshus respektive 2-
planshus uppnis inte.

- De stora byggnaderna ar inte konsekvensbedémda under planarbetet (t
ex avseende markstabilitet). Skulle innebédra behov av nya utredningar.

- Anpassning av byggrittsvolym kan ge effekter pa efterfoljande etapper,
dock inte sikert att volymen 1 etapp 11 kommer vara tillricklig £6r att
undvika planstridiga byggnader i efterféljande etapper.

- Antalet planstridiga byggnader med bestimmelserna dr 2 st. Dessa
bedoms inte nédvindiga att ta hiansyn till, da pga. prickmark blir

planstridiga oavsett bestimmelse.

Alternativ 5. Generell byggratt i kombination med specialanpassad
byggratt foér byggnader som riskerar bli planstridiga i planfoérslaget

Beskrivning av byggritt

Ett alternativ till att endast ha reglera en generell byggritt (exempelvis enligt
alternativ 1-3) for hela planomradet, dr att kombinera en generell byggritt med
specialanpassade byggritter for vissa fastigheter. Specialanpassade byggritter
kan anvindas pa de fastigheter som bedéms bli planstridiga i och med den
generella byggrittsbestimmelsen trots att de bedéms vara uppférda i laga

ordning.

Den specialanpassade byggritten utformas specifikt for varje fastighet sa att
befintlig huvudbyggnad ryms inom byggrittsbestimmelsen f6r den
huvudbyggnaden. Syftet med den specialanpassade byggritten ér att om
sikerstilla mojligheten att uppféra en ny byggnad i samma storlek och

utformning, om den ursprungliga byggnaden exempelvis skulle brinna ner.

For att kunna utforma specialanpassade byggrittsbestimmelser behéver

kompletterande inmitningar goras i filt.
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Paverkan planstridighet

Med detta alternativ bedoms inga fastigheter bli planstridiga, med undantag for
2 st byggnader som blir planstridiga pa grund av att de ligger inom prickmark

(rasrisk). Dessa dr planstridiga oavsett hur byggrittens storlek regleras.

Sammanvigd bedémning

- Malsattning (enligt strategin) att mojliggora for 1-planshus respektive 2-
planshus uppnais till viss adel.

- Planstridiga huvudbyggnader (som bedéms vara uppférda i laga
ordning) undviks genom specialanpassade byggrittsbestimmelser.

- Antalet planstridiga byggnader med bestimmelserna dr 2 st. Dessa
bedéms inte nédvindiga att ta hinsyn till, da pga. prickmark blir

planstridiga oavsett bestimmelse.

Diskussion

For 52 av totalt 54 bebyggda fastigheter inom planomradet regleras inte
nockhojd 1 nu gillande planer. For dessa regleras istillet vaningsantal. Det dr
darfor inte konstigt att inventeringen visar att byggnader riskerar att bli
planstridiga avseende nockhdjder i alternativ 1-3. I kommande etapper pa
Brevikshalvon, dar 105-planer ar gillande i storre utstrickning, finns risk att

annu fler byggnader har héga nockhéjder.

Storleksmiissigt avviker manga byggnader fran nu gillande bestimmelser genom
att de har en byggnadsarea som ir storre dn vad gillande planer tillater.
Avvikelserna kan férklaras pa tre sitt: 1) att ursprungslov dr mycket gamla och
inriktning saknades i samband med att lov gavs, 2) att avvikelser har medgivits
av byggnadsnimnden, samt 3) att bygegnader uppforts olovligen (svartbyggen).
Samtidigt dr det inga byggnadsareor som avviker pga. byggnadsarea Gver 200

kvm.

Jamforelse av alternativ — planstridighet

Utover de byggnader som bedéms vara planstridiga 1 PM, tillkommer byggnader
som enligt bygglovshandlingar uppfyller byggritten i de olika alternativen men
att det kan finnas dndringar som innebir att byggnaderna i verkligheten ar

planstridiga.
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Oavsett alternativ bedéms 2 st byggnader bli planstridiga pa grund av att de
ligger inom prickmark (rasriskomréde) enligt forslaget till ny detaljplan.
Dirutéver bedoms respektive alternativ generera ett ytterligare antal

planstridiga byggnader:

- Alternativ 1:
Som mest 21 st ytterligare planstridiga byggnader, kontroll mot bygglov
har ej gjorts for dessa.

- Alternativ 2:
Som mest 2 st ytterligare planstridiga byggnader, varav 1 st inte varit
mojlig att bedoma pga. att lov inte kunnat hittas i arkivet och varav 1 st
kan bortses ifran pga. byggritt redan bedéms vara maximalt utnyttjad.

- Alternativ 3:
Som mest 7 st ytterligare planstridiga byggnader, varav 4 st inte varit
mojliga att bedéma pga. att lov inte kunnat hittas 1 arkivet och varav 2 st
kan bortses ifran pga. byggritt redan bedéms vara maximalt utnyttjad.

- Alternativ 4:
0 st ytterligare planstridiga byggnader

- Alternativ 5:

0 st ytterligare planstridiga byggnader

Resultatet ovan visar att alternativ 1 riskerar att fa flest planstridiga byggnader.
Ytterligare undersokningar och inmitningar 1 falt krivs for att fa full klarhet 1

konsekvenserna av alternativ 1 och 3.

Jamforelse av alternativ - byggnadsvolymer

I och med att beslut har fattats om att Ostra Tyres6 ska byggas ut med
kommunalt VA och vigar samt att férutsittningarna for permanentboende ska
torbattras genom att tillata storre byggratter kommer karaktiren att forandras.
Befintlig bebyggelse varierar dessutom mycket i storlek och utseende. Tydliga
motiv att anpassa byggritterna efter den dldre fritidshusbebyggelsen bedéms
darfor saknas. Syftet att begransa byggritternas omfattning bor darfor inte
styras av ett visst utseende: till exempel att byggnader ska ha sadeltak. Utan
omfattningen bor istillet ha f6r malsittning att begrinsa upplevelsen av

byggnadernas volymer. Detta resonemang ligger dven till grund for de
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byggritter som foreslas i Strategi for Ostra Tyresé. Takvinkelbestimmelser
enligt alternativ 1 bedéms utifran detta resonemang inte viga sirskilt tungt, utan
takvinkelbestimmelserna ska snarare ses som en kvalitet knutet till

volymbearbetningen (for att hélla nere byggnadsvolymerna).

For att skapa flexibilitet vid tillbyggnader pa befintliga hus dr det fordelaktigt att
takvinkel inte regleras (alternativ 2 och 3). Det 6ppnar upp for att tillbyggnader
anpassas till vinkel pa befintliga tak.

Den nya detaljplanen innebir en stérre byggritt jimfért med de detaljplaner
som nu giller i omradet. Byggnadsarean i Tegelbruket ir dven storre dn
byggnadsarean i tidigare fornyelseomraden pa Brevikshalvon. For att undvika
byggnadsvolymer som idr mycket storre dn vad som tidigare tillatits och som inte
bedéms vara typisk fo6r omradet i Ovrigt, bor man dirfor tinka pa att
upplevelsen av volymen halls ner i héjdled. Alternativ 1 och 3 bedoms ha
strategier fOr att halla nere byggnadsvolymerna i héjdled, medan alternativ 2 och

4 inte bedéms lyckas halla nere byggnadsvolymerna i hojdled pa énskvirt sitt.

Byggnader med stor BYA (200 kvm) 6ppnar upp for lainga byggnadsvolymer
om fastigheten tillater (aktuellt for alternativ 1-4). Upplevelsen av volymen

torvirras om hojd inte bearbetas. Alternativ 2 dr simst utifran denna aspekt.

I sluttningar skapas méjligheter till terrasser som genererar slutna socklar och
undersidor (aktuellt for alternativ 1-4). Suterringvaningar kan samtidigt bidra

positivt med jimfort med en hog sluten sockel.

Byggnader 1 sluttning 6ppnar i flera fall (bl.a. beroende pa lutning) upp for
ytterligare ett vaningsplan jaimfort med byggnader placerade pa platt mark. For
att syftet med strategin ska uppnas genom att volymerna begrinsas till en
upplevd volym pa 1 respektive 2 vaningar, ges bast forutsittningar antingen
genom bestimmelse finns om takvinkel eller att nockhdjden begrinsas.
Alternativ 1 och 3 bist utifrain denna aspekt. Dock dr det svart att helt och
héllet utesluta ”en extra vaning” i kuperad terring sa linge viningsantalet inte
reglera. Det krdvs dock mycket i alternativ 1 och 3 for att lyckas fa ut en extra

vaning,
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Slutsats

Alternativ 2 och 4 bedéms inte uppfylla de kvaliteter som efterstravats i
planprocessen for Tegelbruket och i Strategi for Ostra Tyreso. Alternativ 1 och
3 bedéms bidra till att halla nere byggnadsvolymerna pa ett 6nskvirt sitt.

Bedomningen ir att de gestaltningsmissiga fordelarna med alternativ 3
6verviger alternativ 1. Alternativ 3 innebir dven firre planstridigheter (vad
inventeringen kunnat visa) och dr dirfor det alternativ som férordas. Alternativ
3 innebir en nagot ligre nockhdjd jamfért med den ursprungliga byggritten,
men borttagandet av takvinkeln ger en storre frihet vad giller
utformningsalternativ. En konsekvens ér att ett antal fastigheter blir, eller

riskerar att bli planstridiga pa grund av bestimmelsen.

Om méjligheten att undvika planstridigheter viger tungt, bedéms alternativ 5
vara mer fordelaktigt jimfort med alternativ 4. Da alternativ 3 bedéms ha bast
kvaliteter bor alternativ 5, om detta alternativ viljs, kombineras med den

generella byggritten i alternativ 3.
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