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Detaljplan for sédra Ella gard, Ella gard — beslut om
godkannande infér antagande

Sammanfattning

Detaljplanen for sodra Ella gard syftar till att uppdatera de géllande detaljplanerna S67 och
S70 med nya bestimmelser. Detaljplanen befdster befintlig anvindning och byggritter for hela
planomrédet. Detaljplanen mdjliggor for kedjehusen att fungera pé ett modernt och hallbart
satt samtidigt som omrédets karaktir och kulturmiljévirden beaktas vid om- och tillbyggnad.
Detta regleras i detaljplanen genom varsamhets- och utformningsbestimmelser.
Bestammelserna grundar sig pa de riktlinjer som funnits for omradet samt den
kulturmiljoutredning som tagits fram som underlag till detaljplanen. Processen har inneburit
en avvagning mellan vad som kan begransas och hur detaljerat det ska géras. Hinsyn har
tagits till de fordndringar som genomforts i omrédet.

Detaljplanen har tagits fram med processen for standardférfarande enligt Plan och bygglagen
(PBL) 2010:900 enligt tolkningen efter 2 februari 2015.

Forslag till beslut

Stadsbyggnadsndamnden foresldr kommunfullmdktige besluta:
1. Kommunfullméktige beslutar att anta detaljplan for Sodra Ella gird inom
kommundelen Ella gard i Téby kommun. Detaljplanen féljer standardforfarande
enligt Plan- och bygglagen.

Stadsbyggnadsnamndens beslut for egen del:
2. Stadsbyggnadsndmnden upphéver riktlinjerna for Ella gird, i den del som beror

sodra Ella gard.

Arendet

Under 2013 beslutade stadsbyggnadsndmnden att godkénna Forstudie renovering av
detaljplaner. Forstudien var en genomgéng av kommunens alla detaljplaner for att bedéma
planernas aktualitet. Till forstudien bilades en prioriteringslista med de planer som bedomdes
ha ett behov av uppdatering. En uppdaterad lista togs upp for beslut i stadsbyggnadsnimnden
den 19 juni 2018 § 95. Detaljplanerna S70 och S67 for sddra Ella gard angavs som de hogst
prioriterade detaljplanerna.
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Av prioriteringslistan framgar att utmaningen med detaljplanerna S67 och S70 ar att den
tillbyggnad som bedomts som lamplig for fastigheterna, ar att bygga igen det atrium som finns
mellan bostadshus, garage och forrad i originalhusen. Bygglov har diar medgivits, trots att, i
manga fall, all byggritt nyttjats vilket innebar en stor mangd avvikelser mot detaljplanens
bestimmelser om storsta byggnadsarea. Planuppdraget ar att med moderna bestimmelser
reglera byggritt, volym, utformning och varsamhet samtidigt som grupphusomradets
sammanhallna karaktar virnas.

Detaljplanen har inte foregétts av ndgot program. Stadsbyggnadsniamnden beslutade att
godkinna Start-PM for ny detaljplan for Sodra Ella gard den 16 oktober 2018 § 164. Den 5
december 2018 holls ett tidigt informationsmoéte i Ellagédrdsskolan di alla fastighetségare bjods
in. P4 motet informerades deltagarna om syfte med detaljplanen och hur processen for
detaljplanen ser ut.

Beslut om samrad togs pa delegation av planchefen den 6 maj 2019. Handlingarna sindes ut
under perioden 13 maj — 9 juni 2019. Ett samradsméte i form av 6ppet hus hélls den 22 maj
2019. Beslut om granskning togs pa delegation av planchefen den 26 november 2019 och
sandes ut under perioden den 28 november till den 23 december 2019. Synpunkter som
inkommit under planprocessen har i stort rort inskrankningen av bygglovbefriade tgirder,
kommentarer om vilka byggnadsdetaljer som bor regleras for att uppné fortsatt sammanhallen
karaktar, konsekvenser for angransande fastighet vid inbyggnad av atriet samt en onskan att i
planhandlingarna fortydliga processen vid inbyggnad av atriet. Linsstyrelsen har inkommit
med synpunkter om miljokvalitetsnormer for vatten och varit frigande till hur
dagvattenhanteringen ar tankt for omréadet.

Planforslagets innehall

Detaljplanen for sodra Ella gard syftar till att uppdatera de gillande detaljplanerna S67 och
S70 med nya bestimmelser. Detaljplanen befaster befintlig anvindning och byggritter for hela
planomrédet. Detaljplanen mojliggor for kedjehusen att fungera pa ett modernt och héllbart
satt samtidigt som omrédets karaktir och kulturmiljovérden beaktas vid om- och tillbyggnad.
En kulturmiljéutredning har tagits fram for att avgora vilka byggnadsdetaljer som bidrar till
karaktdren och som darfor ar av vikt att bevara.

Detaljplanen avser kedjehusbebyggelsen soder om Ellagardsvigen samt ett antal friliggande
smahus Oster om kedjehusen. De karaktarsskapande bestimmelserna avser kedjehusen. For de
friliggande husen har syftet fraimst varit att pa ett modernt sitt reglera motsvarande
bestimmelser som gillande detaljplan reglerar.

Utgéngspunkten har varit att de tidigare riktlinjerna ska infogas som planbestimmelser for att
dessa ska ges juridisk verkan. Detaljplanen reglerar minsta fastighetstorlek, storsta
byggnadsarea, nockhdjd och byggnaders placering. For kedjehusebebyggelsen har ocksa
utformnings- och varmsamhetsbestimmelser lagts till plankartan for att mer i detalj begrinsa
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vad som féar dndras och vad som inte far dndras. Det har inneburit bestimmelser for
taktackningsmaterial, fasadmaterial och kulor, placering och utformning av takkupor,
solceller, takvinkel samt utformning och placering av fonster och dorrar.

Konsekvenser av planens genomforande

Samtliga byggratter har skrivits som kvadratmeter byggnadsarea istillet for andel av
fastighetens storlek som tidigare angavs. Det har inneburit att de tidigare byggratterna har
avrundats till storre eller mindre byggnadsarea jamfort med tidigare.

Inom arbetet med ny detaljplan har en undersokning av betydande miljopéverkan tagits fram.
Undersokningen kommer fram till att detaljplanen inte bedoms medféra betydande
miljopaverkan. Nagon miljokonsekvensbeskrivning har darfor inte tagits fram.

Kulturmiljoaspekterna har varit viktiga forutsattningar for ny detaljplan och har beskrivits
noggrant i en kulturmiljéutredning. Utredningen har fungerat som ett underlag till
detaljplanen och ligger till grund for de planbestimmelser som reglerar kulturmiljoaspekter.
Detaljplanen reglerar utokad bygglovsplikt for Attefallsatgarder och Friggebodar. De riktlinjer
som kommunen tidigare haft fér bygglovsgivning inom omradet har infogats som
planbestdmmelser och riktlinjerna upphavs harmed for sédra Ella gard.

Andringar infor antagande

Infor antagande har plankartan reviderats sa att byggratterna for ett antal fastigheter justerats
utifran redan givna bygglov Utover detta har nagra planbestimmelser formulerats om for att
bli tydligare, dock med samma innebord som tidigare. Planbeskrivningen har justerats med
fortydligande kring dagvattenhanteringen och miljokvalitetsnormer samt med tydliggérande
beskrivningar av ett antal planbestimmelser.

Ekonomiska aspekter

Kommunen ar initiativtagare till planarbetet varfor det inte upprattats nigot
plankostnadsavtal. Kommunens intadkter for detaljplanen utgors av planavgifter som tas ut vid
bygglov enligt taxa. Osidkerheter kring antalet fastighetsdgare som kommer att anvinda
outnyttjad byggritt genom tillbyggnad/nybyggnad innebar att det inte gér att rakna fram vilka
intdkter kommunen far av detaljplanen. Kommande intdkter kan inte forvantas inkomma i
nartid utan blir spridda 6ver lang tid. Planarbetet har tagit ca 9oo arbetstimmar fordelade pa
konsulter och interna resurser.
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Bilagor:

1. Plankarta med bestammelser, 2019-11-26 rev 2020-02-17
2. Planbeskrivning, 2019-11-26 rev 2020-02-17

3. Samréadsredogorelse, 2019-11-26

4. Granskningsutldtande 2020-02-17

5. Kulturmiljéinventering 2019-02-08 rev 2019-11-19



