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VAD AR EN
DETALJPLAN?

PLANPROCESSEN

LAGAKRAFTHANDLING
Planbeskrivning

INLEDNING

En detaljplan reglerar anvindningen av mark- och vattenomriden och
redovisar omriden for allmin platsmark, kvartersmark och vatten. En
detaljplan kan forstds som ett juridiskt bindande dokument mellan kommun,
stat, markégare, grannar och andra berdrda. Syftet ér att gbra avvigningar
mellan allminna och enskilda intressen for att nd en god helhetslésning,

dir planen sedan ligger som grund f6r beslut om till exempel bygglov. En
detaljplan giller tills dess att den upphivs eller 4ndras och ersitts med en ny.

Planliggningen av mark- och vattenomraden dr en kommunal angelidgenhet,
det sa kallade planmonopolet. Det innebir att kommunen bestimmer

och beslutar om planliggning av mark- och vattenomriden inom hela
kommungrinsen.

Detaljplanen bestér av en plankarta med bestimmelser. Till detaljplanen

hér dven en planbeskrivning som beskriver hur planen ska forstis och
genomforas. Planbeskrivningen ska redovisa planeringsférutsittningar, syftet
med planen, hur planen ir tinkt att genomforas samt de 6verviganden och
stillningstaganden som har legat till grund f6r planens utformning med
hinsyn till motstdende intressen och planens konsekvenser. Om planen
avviker frin Gversiktsplanen ska planbeskrivningen redovisa pa vilket sitt den
isd fall g6r det och sirskilda skil f6r avvikelsen. Planbeskrivningen ska dven
innehalla det illustrationsmaterial som behévs for att forsta planen. Aven en
grundkarta, undersékning om miljdbedémning och fastighetsforteckning
ska tas fram till detaljplanen. Beroende pé planens omfattning kan ocksa

Oversiktsplanen
arvdgledandei
alla detalj-

planearbeten

Detaljplaneprocessen

Under samréad och granskning finns
mojlighet att lamna synpunkter pa
forslaget. Darefter beaktas om mojligt
inkomna synpunkterna och planen
lamnas vidare till kommunfullméaktige
for antagande. Ber6rda personer och
organisationer vars synpunkter ej
beaktats har darefter majlighet att
overklaga antagandebeslutet inom tre
veckor.

Oversikts-
plan

Underlag

Ex. Utredningar och analyser av
planomradet och konsekvenser

av planforslagets genomférande Lagakraft innebir att

detaljplanen blir
juridiskt bindande.

Antagande

Bygglov
kan sokas



TIDPLAN

PLANHANDLINGAR

LAGAKRAFTHANDLING
Planbeskrivning

yttetligare handlingar behévas ta fram, ofta i form av olika utredningar.
Processen for detaljplanering finns beskriven i Plan- och bygglagen (PBL
2010:900). Detaljplanearbetet bedrivs med standardférfarande, vilket enligt
PBL 5 kap 11§ innebir att ldnsstyrelsen, lantmiterimyndigheterna, berérda
kommuner, sakigare och andra som har ett visentligt intresse i fragan skall
beredas tillfille till samrad. Under samrddsskedet ges berérda mojlighet att
limna synpunkter pa forslaget. Synpunkterna sammanstills och redovisas i
en samridsredogorelse. Eventuella dndringar f6rs in 1 forslaget. Efter beslut
1 milj6- och byggnadsnimnden stills det slutliga forslaget ut f6r granskning i
minst tre veckor. Aven under granskningstiden gar det att limna in skriftliga
synpunkter. Efter granskning kan redaktionella dndringar av planforslaget
gbras, och direfter antas detaljplanen av miljé- och byggnadsnimnden eller
kommunfullmiktige. Efter antagande har sakdgare, bostadsrittshavare,
hyresgister och boende som ej fatt sina yttranden tillgodosedda, under

tre veckors tid méjlighet att 6verklaga detaljplanen. Det dr ddrmed en
forutsittning att ha yttrat sig skriftligt under samrads- eller granskningsskedet

Detaljplanen har varit ute pa samrad 2019-09-03 till och med 2019-09-23.
Utifran inkommande synpunkter reviderades forslaget och stilldes ut for
granskning 2019-10-22 till och med 2019-11-13. Under granskningsskedet
fanns planhandlingar tillgingliga 1 kommunhusets entré, pd kommunens
tekniska forvaltning samt pa hemsidan: www.monsteras.se/Bo-bygga/
Kommunens planarbete.

Milj6- och byggnadsnimnden beslutade att anta detaljplanen f6r del av
Rasnds 1:1 2019-12-05. Linsstyrelsen beslutade 2019-12-17 enligt 11 kap. 10
§ PBL att inte 6verpréva kommunens beslut. Detaljplanen har dirmed vunnit
laga kraft 2020-01-01.

Uppdragsbeslut: 2019-04-05
Samridsbeslut: 2019-08-29
Granskningsbeslut: 2019-10-16
Antagandebeslut: 2019-12-05
Lagakraft: 2019-01-01

Till detaljplanen hor féljande handlingar:

Plankarta i skala 1:1000 (A2), 1:2000 (A4)

Planbeskrivning

Undersékning - om planen antas medfora betydande miljépaverkan
Fastighetsforteckning

Samridsredogorelse

Granskningsutlatande

Lagakraftbevis



LAGAKRAFTHANDLING
Planbeskrivning

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

BAKGRUND OCH
UPPDRAG

PLANENS SYFTE

SAMMANDRAG AV
PLANFORSLAGET

FORENLIGT MED 3, 4
& 5 KAP, MB

Bostadsrittsforeningen BRF Nyemdla har uppnitt och 6verskridit
byggritterna som finns pd deras fastigheter Nyemala 1:36 och 1:37.

I gillande detaljplan dr byggritten begrinsad till 25% av tomtarean. Flera
boende i omradet vill bygga uteplatser som ir inglasade eller med tak, men
detta medger inte nuvarande detaljplan.

Bostadsrittsféreningen Nyemala ansokte ddrfér om att ta fram en ny
detaljplan som tilliter 6kad byggritt. Milj6- och byggnadsnimnden godkinde
ans6kan och gav 2019-04-05 plan- och byggavdelningen uppdraget att ta fram
en ny detaljplan f6r omréidet. Planavtal mellan de bdda parterna tecknades
2019-04-15.

Syftet med detaljplanen idr att utéka byggritterna i omrddet samt mojliggbra
for en utdkning av fastigheterna Nyemila 1:36 och 1:37.

I gillande detaljplan dr fastigheterna Nyemdla 1:36 och 1:37 uppdelade i
tva omriden for kvartersmark. Syftet med detaljplanen 4r i huvudsak att
moéjliggdra en utékning av kvartersmarken i anslutning till de befintliga
fastighetsgrinserna, samt att utdka byggritten. Fastighetsdgaren tillits képa
till mark séder om fastighetsgrinsen.

Planen foreslar en utékning av kvartersmarken vid flera av dess
fastighetsgrinser. Ytorna som 16per lingst bida sidor av Smittegdrdsvigen
foreslas tillfalla fastigheterna Nyemala 1:36 och 1:37. Ytterligare tillkommen
mark ir lingst planomradets sydostra grins. Aven séder om fastigheterna
utokas kvartersmarken for att mojliggora anldggning av privat- eller
gistparkering.

Samtlig tillfallen mark 4r beldgen pa korsprickad mark vilken till viss del
bevaras i planen, 6vrig punktprickad mark behalls inom fastigheterna.

Planférslaget dndrar hur byggnadsarean regleras, frin bruttoarea till
byggnadsarea. Byggnadsarea innebir innebir arean som en byggnad upptar
pa marken.

De étgirder som medges i planen bedéms inte:

* St i konflikt med de grundliggande bestimmelserna £6r hushillning av
mark- och vattenomriden. (MB kap. 3)

* Std i konflikt med de sirskilda bestimmelserna f6r hushallning med mark
och vatten f6r vissa omriden ilandet. (MB kap 4.)

* Medverka till att miljékvalitetsnormerna 6verskrids. (MB kap 5.)



LAGAKRAFTHANDLING

Planbeskrivning

PLANDATA

LAGESBESTAMNING  Planomradet ligger i norra delen av Timmernabbens samhille,
norr om Nyemélavigen och vaster om befintlig smahusbebyggelse.
Smittegérdsvagen ar tillfartsgatan som delar upp omradet i tva delar,
Nyemala 1:36 och 1:37. Norr och véster om omrédet stracker sig
natur- och akermark och séder om omradet ligger en idrottsplats.

MARK;AGO—
FORHALLANDEN

Fastigheterna inom omradet.



LAGAKRAFTHANDLING
Planbeskrivning

Det finns sammanlagt tre fastigheter inom planomradet. Nyemala
1:36 och Nyemala 1:37 som &gs av bostadsrattsforeningen Nyemala
samt Nyemala 2:131 som dgs av Monsteras Kommun. Den
sistndamnda fastighet inrymmer mestadels gronomraden, vigar

och cykelvagar. Fastigheten stracker sig mitt mellan de andra tva
fastigheterna och delar omradet i tva delar genom Smittegardsvégen.

GALLANDE Den gillande detaljplanen f6r omradet upprittades &r 1991 for

DETALJPLANER Nyemala 1:5 m fl. Inom planomradet visar gdllande detaljplaner
tva omraden for kvartersmark for bostidder (B) med méjlighet till
skola (S). Nagon skola har inte byggts och omradet bestar idag
endast av bostider. Ovrig mark vid omradet dr uppsamlingsgata
och naturomrade. Planen tillater envaningshus utan kallare. Storsta
primdra bruttoarea (utrymmen avsedda for boende, tvittstuga och
eventuella lokaler) dr 25%. Inga ytterligare utbyggnadsmojligheter
finns.

Kvarteret Nyemala 1:37 bebyggdes dr 1992, Nyemala 1:36 bebyggdes
ar 1993. Detaljplanen omfattar dven flera kvarter norr om Nyemala
1:36 dar bostader var tinkta att tillkomma, dessa kvarter har dock
forblivit obebyggda och utgors idag av en grisyta. Aven tomten dster
om Nyemaéla 1:36 dr inrdknad i detaljplanen, ddr ligger idag tva
roda bodar. Inga av dessa 6vriga tomter kommer inkluderas i den
nya avgransningen av detaljplanen, ddr ingar endast Nyeméla 1:36,
Nyemala 1:37 samt del av Nyemala 2:131.

Gillande detaljplan over fastigheterna Nyemala 1:36 och Nyemala 1:37.



OVERSIKTSPLANEN

RIKSINTRESSEN,
STRANDSKYDD &
FORNLAMNINGAR

PLANENS BEHOV AV
MILJOKONSEKVENS-
BESKRIVNING (MKB)

STALLNINGSTAGANDE
TILL UNDERSOKNING
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LAGAKRAFTHANDLING
Planbeskrivning

Planomréadet ingar Monsteras Oversiktsplan del 2 Kusten (2006), och
presenteras dir som "B, befintliga bebyggda omraden”. Intentionerna
i planen anses stimma Overrens med 6versiktsplanen.

Planomradet ingar i ett omrade av riksintresse enligt kap 4,
Miljobalken (MB). Riksintresset hogexploaterad kust (MB kap 4:1
& 4:2) innebdr framfor allt en begransning mot utbyggnad av nya
fritidshus i kustndra lage. Planen anses inte strida mot riksintressets
syfte. Bedomningen grundar sig pé att Timmernabbens titort
omfattas av tatortsundantaget enligt miljobalken 4:1 och 4:2.

Planomradet berdrs inte av strandskydd.

Inom planomradet finns inga kidnda fornlamningar utpekade enligt
fornminnesregistret.

Enligt de lagar som giller f6r miljobedomningar av detaljplaner,
plan och bygglagen PBL 4 kap 34 § samt miljobalken MB 6 kap
11, 12 och 16 §§, ska kommunen genomféra en miljobedomning
for alla detaljplaner som kan antas medfora en betydande
miljopéaverkan. Som stod f6r kommunens stillningstagande

gors forst en undersokning. Visar den pa en betydande
miljopéaverkan skall en miljobedomning géras och redovisas i en
miljokonsekvensbeskrivning.

En unders6kning, daterad 2019-08-07, har upprittats for att utreda
behovet av en miljokonsekvensbeskrivning. Checklistan utgér grund
for kommunens stallningstagande att genomforandet av detaljplanen
inte bedoms medfora en betydande miljopaverkan.

Planforslaget medfor en varsam fortitning inom kvartersmark

pé befintligt detaljplanelagt omrade. Den 6kade bebyggelse som
planen medger bedoms inte orsaka betydande storningar eller
risker for méanniskors hilsa eller miljo. Enligt undersokningen
bedoms genomférandet av planen inte orsaka betydande stérningar
eller risker for manniskor eller milj6. Kommunen bedémer

att detaljplanens genomforande inte antas medfora betydande
miljopaverkan for omradet.
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Planbeskrivning

PLATSENS FORUTSATTNINGAR

PLATSENS
HISTORIA

NATUR- &
PARKMILJO

il

Till vinster: Historisk karta fran 1846. T7/ higer: Ekonomiska kartan fran
1941. Planomrédets ungefarliga lage markerat i rott.

Planomrédet ligger i Nyemalaomradet i Timmernabbens tétort.
Under 1700-talet hade bonderna i Nyemala by sina lastageplatser
borta vid Timmernabbens udde. De under 1800-talet anlagda
varvsplatserna i Timmernabben utgjorde grundstenarna i
Nyemalaomradets framvaxt. Karaktaristiskt for Timmernabbens
tatort idag ar den smaskaliga bebyggelsen fran sent 1800-tal

och sekelskiftet som ligger koncentrerad pé dsen ldngst gamla
Strandavagens strackning. Liknande sméskaliga stugor fran
1800-talet och borjan av 1900-talet ligger sydvast om omradet och ar
en del av bebyggelseresterna fran Nyemala by.

Omradet kring Nyemaéla borjade byggas ut under 1950-talet i
och med en utvidgning av byggnadsplanen f6r Timmernabbens
samhadlle. Kvarteren som denna detaljplan behandlar bebyggdes
néagot senare, Nyemala 1:37 bebyggdes ar 1992, Nyemala 1:36
bebyggdes ar 1993.

Marken inom planomradet bestar av kvartersmark med
bostadsbebyggelse. Norr om omradet ligger obebyggda fastigheter
som idag utgors av en grasyta. Vaster om omradet stricker sig
dkrar och bakom dem finns blandskog. I skogen finns dven en
motionsslinga som dr vil ansluten till bostadsomradet. Det finns
ocksé en stig tillhorande motionsslingan. Den boérjar vid omradets
sydligaste parkering och stracker sig sedan langst planomradets
ytterkant norrut mot motionsslingan.

1
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FORORENAD MARK
OCH RADON

GEOTEKNISKA
FORHALLANDEN

12

Planbeskrivning

Terrangen inom omradet dr relativt plan och hojden i omrédet
stricker sig mellan 5,69 meter och 6,56 meter ovanfor havsniva.

Omradet runt omkring Nyemaéla 1.36 och 1.37 bestar delvis av
bebyggelserester fran gamla Nyemala by men bebyggelsen inom
planomradet ér inte utpekad som kulturhistoriskt vardefull miljo.
Det finns inga ovriga kidnda naturvérden.

For det specifika omradet har i dagslaget ingen radonunderskning
utforts. Enligt SGU:s oversiktliga redovisning avseende radon kan
marken klassas som normal/hogradonmark, vilket innebar att
radonhalten kan dverstiga 50 kBq/m3. Det finns dven ett omrade
med ldgradonmark stracker sig i sodra delen av omréadet. Alla
bostdder dr dock beldgna pa normal/hégradonmarken.

Bostadsbebyggelse (huvudbyggnader) ska uppforas i radonsékert
utforande savida inte radonmatning visar att detta ej kravs.

Teckenférklaring
D sandlg mordn

. Svallsediment,
arus

Karta 6ver jordarterna inom planomradet.



BEBYGGELSE &
BYGGNADSKULTUR

LAGAKRAFTHANDLING
Planbeskrivning

Berggrunden inom omrédet bestar av sedimentér bergart.
Jordarterna inom omrédet bestér till storsta delen av svallsediment,
grus. Pa en liten bit i sodra delen av omradet dr dock jordarten ar
sandig morén.

Nyemidla 1:37 bebyggdes dr 1992 och har en bebyggelse som bestar av
radhus. Samtliga byggnader har ett enhetligt formsprak och husen ér
fargsatta i en fargskala av grona, bla och gra toner med vita och gra
knutar. Nyeméla 1:36 bebyggdes &r 1993. Aven denna fastighet bestar
av radhusbebyggelse med likadan fargsattning som Nyemala 1:37.

Samtliga byggnader dr envéningshus. Bada fastigheterna har till-
ganglig gardsplan med lekplats. Parkeringar och carportar ligger i
anslutning till Smittegdrdsvigen och inom omradet dr det bilfritt.
Parkeringsytorna och Smittegardsvéagen skapar gransen mellan de tva
omradena. Narheten mellan kvarteren ger en kinsla av enhetlighet
och géngviagar binder kvarteren samman.

Ouwre bilden till viinster: Radhusens placering. Owvre bilden #ill higer: Lekplatsen pd Nyemala 1:36. Nedre
bilden #ill vinster: Del av tradgard med radhus i bakgrunden. Nedre bilden till higer: Promenadstrak
som stracker sig langst véstra sidan av planomradet.

13



GATOR &
TRAFIK

FORORENAD MARK

RISK, SAKERHET &
HOGT VATTENSTAND

TEKNISK
FORSORJNING &
DAGVATTEN
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LAGAKRAFTHANDLING
Planbeskrivning

Planomrédet &r beldget langst Smittegardsvagen som ansluter till
Nyemalavagen. Tre storre boendeparkeringar ligger i anslutning till
Smittegardsvagen, inom dessa finns det dven garage med carport. Ett
fatal parkeringar finns dven utplacerade langst med Smittegardsvigen
mellan Nyemala 1:36 och 1:37. Inom kvarteren ar vdgarna bilfria

och utformade enbart for gang- och cykel. Flera gangvigar binder
samman kvarteren.

Det finns ingen kidnd potentiellt férorenad mark inom planomradet.

Enligt kommunens scenarier om hogsta och lagsta medelvattenstand
tor 100 ar framat foreligger ingen risk att planomradet ska paverkas
av stigande havsnivder. Den ldgsta punkten i omradet ar 5,69 meter
ovanfor havsniva.

Planomradet ligger langst med Smittegardsvdgen som &r en ater-
vandsgata. Trafik inom planomradet dr ddrmed enbart for boende
och gister i omradet.

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten
och avlopp (VA), ddir kommunala vatten- och avloppsledningar finns
i och i anslutning till omradet. Inga kdnda ledningar finns inom fast-
igheterna Nyemala 1:36 och 1:37.

Planomradet ligger inom avrinningsomradet rinner mot Lévéomra-
det. Delavrinningsomradet omfattar en landyta pa cirka 2500 hektar
med 2 mindre vattendrag som mynnar ut i Lévoomradet.

Det finns faststillda miljokvalitetsnormer (MKN) for samtliga vat-
tenforekomster i Sverige. For planomrédet ar Lovoomradet ndrmaste
definierad vattenforekomst. Ytvattenférekomsten ar statusklassad
med avseende pa ekologisk och kemisk status. Den ekologiska statu-
sen for Lovoomradet ar mattlig. Den kemiska statusen klassas som
god.

Dagvatten definieras som ”Tillfilligt forekommande, avrinnande
vatten pa ytan av mark eller konstruktion, till exempel regnvatten,
smaltvatten, spolvatten, framtringande grundvatten”. Dagvatten
som leds fran detaljplanerat omrade klassas enligt miljobalken som
avloppsvatten om avledningen inte géller for enbart en eller nagra
fastigheters rakning.
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Planbeskrivning

Det exakta innehallet i dagvattnet kan inte anges generellt. I detta fall
kommer troligen fororeningarna att komma fran punktutslapp fran
hardgjorda ytor som tak och gator. Det kan dven férekomma diffusa
utslapp sdsom atmosfiriska nedfall. De vanligaste utslappen bestar av
metaller och kolviteforeningar och dr vanligen bundna till partiklar.
Inga ytterligare fororeningar forvéntas i dagvattnet i och med
dndringen av detaljplanen. Dagvattenklassificieringen kommer vara
samma som den dr idag eftersom dagvattnet kommer att komma
ifrdn samma typ av ytor som redan ar etablerade inom omradet

idag. Inga nya végar eller funktioner inom omradet kommer att
laggas till som eventuellt kan fororena vattnet, dirmed kommer
dagvattenklassen vara samma som idag nar detaljplanen utokas.

Dagvattensystemet bor utdver en renande effekt, dven ha en
utjamnande effekt. Avvattningen bor darfor ske dér det ar lampligt
over kvarters- och naturmark. Vanligtvis utformas takavvattningen
sd att utkastarna leds mot tomtens gronytor. For sommarbevattning
ar omhdndertagande av regnvatten pa tomtmark i storre eller mindre
kadrl ett utmarkt alternativ for bevattning. Dessa karl kan ha olika
storlek och kan placeras 6ver eller under marknivan. Detta dr dock
inget som kan foreskrivas i planbestimmelserna utan nagot som bor
spridas till de boende.

Kommunen féresprakar lokalt omhéndertagande av dagvatten
(LOD), vilket innebdr dtgarder som syftar till att férhindra eller
minska mingden dagvatten. Dar LOD tillimpas leds dagvatten
inte bort i ledning direkt fran stuproret utan infiltreras vanligen i
nérliggande mark. Genom att tillimpa LOD minskar dagvattnets
belastning pa ledningsnitet. reningsverk och recipenter.

Kommunen gor bedomningen att planforslaget inte paverkar
vattenkvaliteten i omradet s att miljokvalitetsnormerna riskerar
att 6verskridas. Det finns inga skdl till att planens genomférande
kommer leda till férsaimrad kvalitet f6r narliggande vattendrag,
Lovoomradet eller Ostersjon. Idag dr drygt 40% av kvartersmarken
inom planomréadet hardgjord och i planforslaget tillats 40%
exploatering. Detta betyder att de mindre tillbyggnader och

den eventuella féreningslokalen for bostadsrattsinnehavarna till
storsta del kommer att placeras pa redan hardgjord yta. Eftersom
kommunen foresprakar LOD sé ér dven detta ett ytterligare
sdkerstillande av att inte miljokvalitetsnormerna riskerar att
overskridas.

15
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Planbeskrivning

Dagvattnet hanteras idag inom omradet via dagvattennatet.
Dagyvattenledningar gar under Smittegardsvédgen och leder sedan

ut i Lévoomradet. Ledningsnétet har idag god kapacitet och
eftersom de hardgjorda ytorna inte férvéntas 6ka markant sa
beraknar kommunen att kapaciteten pa dagvattenledningarna
kommer att rdcka for att hantera omradets dagvattenutslapp. Inget
dagvatten forvéntas rinna in i nairomliggande bostadsomraden, vid
ett kraftigt skyfall rinner vattnet i sa fall till lagvattenpunkten vid
gronytan nedanfor planomradets syddstra horn eller tas hand om pa
fastighetens icke hardgjorda ytor.

[

Ilustrationen visar hojder, flodesriktningar och lagvattenpunkter i
anslutning till planomradet. P4 grund av hojdforhallandena rinner
dagvattenflodet i sydosterlig riktning, ner mot lagvattenpunkten vid
Timmernabbens idrottsférenings gronyta som ligger 4 meter ovanfor
havsniva. Kommunen anser att inget dagvatten férvantas rinna in i
ndromliggande bostadsomraden.
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Planbeskrivning

PLATSENS FORANDRINGAR

PLANERADE BYGG-
RATTER

En detaljplan majliggor endast férandringar i ett omrade och

kan inte tvinga fram ny bebyggelse. I detta kapitel beskrivs de
forandringar inom planomradet som planforslaget majliggor. Efter
att detaljplanen har vunnit lagakraft dr det upp till fastighetsdgare att
utnyttja de mojligheter som uppkommer med en ny detaljplan.

Planomradet utgdrs av tva stora omraden for kvartermark med
bostadsindamal, dir en egenskapsbestimmelse f6r hogsta mojliga
exploatering styr hur mycket av marken som fir bebyggas.
Planforslaget foreslar utokad byggritt pa fastigheterna Nyemaéla
1:36 och 1:37. Detta for att kunna mojliggora nya tillbyggnader

och uterum i anslutning till befintliga byggnader, samt méjliggora
uppforandet av en foreningslokal. Samtliga fastigheter angrénsar till
antingen bil- eller gang- och cykelviagar. Dairmed kommer en del

av fastighetsgranserna inte kunna utokas i ytterkant, da detta skulle
kunna férsvara for framkomligheten och snéréjningen.

I sydostra delen av fastigheten Nyemaéla 1:37 finns en yta med
buskage som loper langst med Nyemalavagen. Har kan fastigheten
utokas i ytterkant med ungefdr 10 meter, denna yta ritas in

som kvartersmark i detaljplanen. Ytan skulle kunna képas in

av fastighetsdgarna. I den tidigare detaljplanen stracker sig den
korsprickade marken 10 meter in fran Nyemalavégen, planforslaget
reglerar detta sa att korsprickmarken istillet stracker sig 5 meter

in fran vagen. Detta for att mojliggora eventuellt uppférande av
foreningslokal har, vilket bostadsrattsforeningen BRF Nyemala har
efterfragat plats for.

Planen foreslar dven en utékning av kvartersmarken vid grénytorna
som loper langst bada sidor av Smittegardsvagen. Detta medfor att
fastighetsgriansen for Nyemala 1:36 skulle kunna utokas cirka 5 meter
at soder, samt att Nyemala 1:37 kan utokas 5 meter &t norr. Marken
ar korsprickad.

Pé sodra delen av Nyemala 1:37 finns en yta som har upplatits
till fastighetsdgaren genom ett nyttjanderdttsavtal. Avtalet galler
en yta pa cirka 20 m? som anvinds till att utoka den befintliga
parkeringsplatsen pa fastigheten. Denna yta beldggs som
kvartersmark i detaljplanen. Fastighetsdgarna far mojligheten att
kopa in marken som da skulle kunna nyttjas som boende- eller
gastparkering.

1/



GATOR & TRAFIK

MILJO-
KVALITETSNORMER
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Bebyggelsen pa fastigheterna har en tydligt enhetlig karaktar.
Samtliga byggnader ér envéningshus fargsatta i en fargskala av
grona, bla och gréa toner med vita knutar. For att bevara den

tydliga karaktdren inom dessa fastigheter sétts en planbestimmelse
Fi1 for utformning in. Bestaimmelsen reglerar att ny bebyggelse
(tillbyggnader, uthus) eller fasadandringar i omradet ska folja den
befintliga karaktdren. Fasadernas kuldr ska vara samma som aktuellt
hus. Vid utbyggnad av nya uterum bor man dérfor halla sig i linje
med skiljeviggen som gar ut mellan ldgenheterna, ej langre ut. Detta
for att fa ett enhetligt utseende pa omradet. Bestimmelsen F2 reglerar
att nybyggnation ska utformas i tra.

Planen foreslar dven en 6kad byggritt. Géllande detaljplan har en
byggritt begransad till 25% av tomtarean. I planforslaget regleras
byggnadsarean till 40%. Planen dndrar dven hur byggnadsarean
regleras, fran bruttoarea till byggnadsarea. Byggnadsarea innebar
innebar arean som en byggnad upptar pa marken.

Detaljplanen féresldr inga nya fordndringar pa gator eller trafik.
Smittegardsvagen samt gdng- och cykelvagar i omradet planldggs
enligt befintlig utformning. Ett tilldgg av en yta pa cirka 20 m?
foreslas som eventuell parkering inom kvartersmark i detaljplanens
sodra del.

I en detaljplan ska det framga att gillande miljokvalitetsnormer

har iakttagits och att inte planen medverkar till att dessa

overtrads. Det finns idag miljokvalitetsnormer for luft, buller och
vattenkvalitet. Detaljplaneforslaget medger inga storre fordndringar
fran befintlig anvandning. Viss fortdtning av tillbyggnader och
komplementbyggnader tillats, samt en mindre utdkning av
kvartersmark. Inga nya bostader planeras i planomradet som skulle
kunna generera 6kad trafik till och frdn omradet.

Kommunen gor bedomningen att planforslaget inte paverkar luft,
buller, eller vattenkvaliteten i omradet sa att miljokvalitetsnormerna
riskerar att 6verskridas.
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PLANBESTAMMELSER I en detaljplan anger kommunen grinser for vad som ér allmén

GATA

plats, kvartermark och vattenomraden. Inom respektive omrade kan
planbestimmelser anges som styr hur omradet far anvandas. Har
foljer en beskrivning av de planbestimmelser som finns i plankartan.

“Gata” ar en generell anvindningsbestimmelse som tillimpas pé
allmén plats dar fordonstrafik, gang- och cykeltrafik inom en tatort
har sitt mal vid gatan.

”B” dr en generell anvindningsbestimmelse inom kvartersmark som
tillampas f6r omraden med boende av varaktig karaktér. B star for
bostdder.

Siftran inom romben visar hogsta tillitna nockhdjd inom ett
anviandningsomrade.

“e1” dr en egenskapsbestimmelse som reglerar den max tillatna
byggnadsarean i % inom anvindningsomradet.

Mark som har punktprickad yta far ej forses med byggnad. Orsaken
till att lagga punktprickad mark kan vara for att sdkerstélla avstand
till gator, bevara mark eller sdkerstilla atkomst till exempelvis
underjordiska ledningar.

Mark som &r korsprickad fér i regel endast bebyggas med en viss typ
av byggnader. I detta fall endast uthus, garage eller samlingslokal.

”b1” betyder att killare inte far finnas inom anvandningsomradet.
Denna bestimmelse anvands vanligtvis inom lagt beldgen mark som
riskerar att 6versvimmas samt inom mark med hoga radonhalter.

Utfart far inte anordnas mot gata dér linjen ar dragen.
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“f1” betyder att fasadandringar i omradet ska f6lja den befintliga
karaktdren i omradet. Fasader ska vara i trd och kulér ska vara
samma som aktuellt hus. Samtliga uterum bor halla sig i linje med
skiljevdaggen som gar ut mellan lagenheterna, ej langre ut. Detta for
att fa ett enhetligt utseende pa omrédet.

“f2” betyder att alla nybyggnationer ska utformas i tra.
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GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA
FRAGOR

FKONOMISKA
FRAGOR

TEKNISKA
FRAGOR

Genomforandetid

Genomforandetiden dr 5 ar fran den dag antagandebeslutet vunnit
laga kraft. Genomforandetiden dr den tidsrymd inom vilken en
detaljplan ér tinkt att genomféras. Som huvudregel far planen

inte dndras, ersdttas eller upphédvas mot berdrda fastighetsagares
vilja under genomférandetiden. Efter genomforandetidens utgiang
fortsatter detaljplanen att gilla, men kan da dndras eller upphéavas
utan att fastighetsdgare har ratt till ersattning.

Huvudmannaskap

Kommunen ska vara huvudman f6r allmén plats sasom gator och
naturomraden inom planomradet. Det innebdr att kommunen
ansvarar for underhall och skotsel.

Planekonomi

Framtagandet av detaljplanen bekostas av fastighetsagare till
Nyemala 1:36 och 1:37. Fastighetsdgarna bekostar all eventuell
fastighetsreglering, ny bebyggelse eller anldggning pa kvartersmark
inom planomradet. Ytterligare utredningar och atgérder sa

som flytt och utbyggnad av ledningar bekostas av exploatéren/
fastighetsdgaren.

Driftkostnader
Detaljplanen m&jliggér ingen utékning av allmén platsmark,

och ddrmed inte heller nagra utokade kostnader for kommunens
underhall och drift.

Skanova har luft- och kabelanliggningar inom detaljplaneomradet.
Skanova onskar att sa langt som méjligt behalla befintliga
kabelanldggningar nuvarande ldge for att undvika oldgenheter och
kostnader som uppkommer i samband med flyttning.

Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgarder eller skydda
telekablar for att mojliggora exploatering forutsitter Skanova att den
part som initierar atgarden dven bekostar den.
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FASTIGHETS- Fastighetsreglering
RATTSLIGA FRAGOR  Exploatéren/fastighetsigaren initierar eventuella

& KONSEKVENSER fastighetsbildningsatgéarder.

Planforslaget mojliggor att fastigheten Nyemala 1:37 tillats kopa till
mark norr, sdder och sydost om de befintliga fastighetsgranserna.
Samt att Nyemaéla 1:36 tilldts kopa till mark séder om
fastighetsgrdnsen. I kartorna nedan visas ytor som kan tillfalla
fastigheterna med bla firg och mark som kan avstds med rod farg.

Nyemdla 1:36

Planforslaget mojliggor att ungefar
500 m? kan avstés fran fastigheten
2:131.

Nyemdla 1:37

Planforslaget mojliggor att ungefar
660 m* kan avstés frdn Nyemala
3:131. Ungefar 20 m? kan avstés
fran fastigheten Nyemaéla 1:3. Samt
ungefar 850 m? kan avstas fran
fastigheten Nyemaéla 2:131.

Nyemala 1:36

Planforslaget mojliggor att ungefar
500 m? kan tillfalla fastigheten
Nyemaéla 1:36.

Nyemala 1:37

Planforslaget mojliggor att ungefar
1530 m? kan tillfalla fastigheten
Nyemala 1:37.
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KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

EV. KONSEKVENSER
AV AVVIKELSE FRAN
OoP

MKB,
SAMMANFATTNING

Planforslaget 6verensstimmer med de intentioner som beskrivs i
Moénsteras Oversiktsplan Del 2 - kusten 2006. Oversiktsplanen finns
tillganglig pa: www.monsteras.se/Bo-bygga/Kommunens-planarbete/
Oversiktsplan.

Kommunen gor beddmningen att planférslaget inte antas medfora
betydande miljopaverkan. En miljékonsekvensbeskrivning (MKB)
behover dirmed inte géras. Se motivering till bedémningen i
planhandlingsbilagan Undersokning - om planen antas medfora
betydande miljopaverkan.

MEDVERKANDE TUANSTEMAN

Detaljplanen har framtagits i samverkan med berdrda tjansteman
fran Monsteras tekniska forvaltning.

Monsteras den 2019-08-07. Rev. 2019-01-08.

Tekniska forvaltningen
Martina Kleregard Henrik Eriksson
Planarkitekt Plan- och exploateringschef
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