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1. INLEDNING
BAKGRUND

Det finns en efterfraigan pa framfér allt smahustomter
inom Siffle stad. Forsiljningen av smahustomter inom
kommunens tidigare planlagda omriaden har under se-
naste aren tagit fart, och i dagsliget finns en brist pa sma-
hustomter 6verstigande 1200 m? stotlek. Genom att dndra
gillande detaljplan inom omradets centrala delar fran fler-
familjshus, mojliggéra f6r smahusbebyggelse dven inom
omradets vistra delar samt tillskapa ytterligare tva tom-
ter inom nordvistra delen av Siffle 7:36 (Knusesunds
Herrgird) kan detta behov tillgodoses inom 6verskadlig
framtid.

PLANENS SYFTE

Syftet med dndringen av detaljplanen ir att mojliggéra yt-
terligare tomter for smahus (villor). Planen syftar vidare
till att méjliggdra en parkering f6r besokare till Bjérkback-
ens dldreboende, byggritt f6r komplementbyggnader till
Knusesunds ladugird samt anpassa gatustrickning och
ging- och cykelvignit till genomférd projektering. En
storre del naturmark foreslds i den nordostra delen av
planomradet 1 anslutning till smedjan. Vidare ska befint-
ligt bostadshus inom omridets nordvistra del inom Siffle
7:14 sikerstillas och en avstyckning mojliggdras. Inom
omridet som berérs av plandndringen ska dven dndamals-
enliga planbestimmelser inféras.

PLANENS HANDLINGAR

Planen omfattar féljande handlingar:

1. Denna planbeskrivning med dndringar

2. Gillande planbeskrivning: Detaljplan for Knusegirds
herrgdrd och Ladugdrdsparken (Laga kraft 2010-04-08)

3. Plankarta med dndringar - juridiskt bindande
dokument

4. Undersékning om betydande miljépaverkan
5. MUR/Geo, Bohusgeo AB, 2021-09-02

Vid en plandndring ska handlingarna lisas tillsammans
da dndringen giller tillsammans med den ursprungliga
planen.

I gillande detaljplan finns Siffle 7:22 med (Knusesunds
Herrgird). Sedan gillande detaljplan vann laga kraft har
del av Siffle 7:22 avstyckats till en egen fastighet Siffle
7:38 (Knusesunds ladugard) och kvarvarande del av Siffle
7:22 ombildats till Siffle 7:36.

Se utdrag ur aktuell grundkarta pa s. 13.

Planbesked

Planuppdrag Samrad

Granskning

Antagande

Efter samrddet upprittas en samriadsredogérelse som
redogbr inkomna synpunkter. Efter granskning upprit-
tas ett granskningsutlitande som redogbr f6r inkomna
synpunkter.

En fastighetsforteckning upprittas som redovisar fastig-
hetsdgare som dr berérda av planforslaget.

PLANFORFARANDE OCH TIDPLAN

Planen kommer att handliggas med ett standardforfaran-
de med granskning enligt PBL 2010:900, kapitel 5.

Program: Upprittas vid behov dir inriktning och omfatt-
ning bestdms.

Samrad: Myndigheter, sakigare och andra berérda ges
mojlighet att limna synpunkter.

Granskning: Planforslaget finns tillgdngligt £6r granskning
och en sista méjlighet att limna synpunkter ges.

Antagande: Planen antas i miljé- och byggnadsnimnden.

Overklagande: Sakigare som inte fatt sina synpunkter tillgo-
dosedda har méjlighet att 6verklaga inom tre veckor fran
beslutet anslagits.

Laga kraft: Om ingen 6verklagar planen vinner den laga
kraft tre veckor efter beslutet anslogs.

PLANDATA OCH MARKAGO-
FORHALLANDEN

Planindringsomradet giller del av fastigheterna Siffle
7:13, 7:14, 7:36 och Siffle 7:38 och omradet dir dndringar
foreslas uppgir till ca. 4,35 ha. Planindringen berér dven
en mindre del av den kommunala fastigheten Siffle 7:3 i
norra delen av planomradet.

Fastigheterna Siffle 7:13 och Siffle 7:14 dgs av Siffle
kommun, Siffle 7:36 och 7:38 ir privatigda.
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Laga kraft

Bygglov

Bild: Processpil for detaljplan som handldggs med ett standardférfarande.
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2. TIDIGARE
STALLNINGSTAGANDEN

PLANUPPDRAG

Kommunstyrelsen har 2021-05-24 § 70 beslutat att ge mil-
jo6- och byggnadsnimnden i uppdrag att uppritta forslag
till detaljplan enligt PBL 5 kap med syfte att dndra befint-
lig detaljplanelagd mark f6r bostider.

OVERSIKTSPLAN

Omradet pekas ut i férdjupning av 6versiktsplan for Siffle
stad som omrade f6r bostadsindamal.

Planindringen bedéms férenlig med Oversiktsplanens
intentioner.

DETALJPLANER

Foér omradet giller ”Detaljplan f6r Knusegards herrgard
och Ladugardsparken” vilken vann laga kraft 2010-04-08.

Planindringen berér den notra delen av detaljplaneomri-
det och ber6r siledes inte herrgiardsomradet som ir plan-
lagt for kontor, konferens, restaurang och Gvernattning

(KB).

Inom planindringsomradet anges i nu gillande detaljplan
kvartersmark for bostider (B), elndtstation (E,) och an-
vindning anpassad till bebyggelsens kulturvirden och
nirhet till bostdder (Q,). Mark for bostider har precise-
rats till att endast tillita parhus och radhus i vist samt
endast flerbostadshus i det centralt beligna omradet. Ex-
ploateringsgraden inom omradena varierar. Hojden anges
fa uppga till tva vaningar. For bostiderna giller dven vissa
egenskapsbestimmelser. Plandndringen berdr dven all-
min platsmark i form av naturmark (NATUR) och infra-
struktur (LOKALGATA, GCVAG).

Foljande delar av detta dokument beskriver de foérind-
ringar som foreslas inom planindringsomradet.

UNDERSOKNING OM BETYDANDE
MILJOPAVERKAN

Enligt gjord undersékning om betydande miljdpaverkan,
daterad 2021-10-04, bedéms inte féreslagen dndrad mark-
anvindning och genomférandet av detaljplanen medféra
sidan betydande paverkan pa miljoén, hilsan eller hus-
hallningen med mark, vatten eller andra resurser att det
finns krav pd att gora en miljobedémning/strategisk mil-
jobedémning enligt PBL eller MB av planen.

Slutatsen dr att inga sakfragor bedéms kriva sirskild ut-
redning eller férdjupning inom ramen fér planarbetet.

ngsgatan ges
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Bild: Gdllande plankarta for Detaljplan for Knusegards
herrgard och Ladugdrdsparken.

3. AVVAGNINGAR ENLIGT
MILJOBALKEN M.FL.

MILJOBALKEN (MB)

Inom den fysiska planeringen finns hinsyn och avvig-
ningar som behover gbras rérande annan lagstiftning i
allminhet och miljébalken i synnerhet. Foljande lagrum
behéver sirskilt beaktas:

2 kap. MB — Allménna hansynsregler

3 kap. MB — Grundlaggande bestammelser
for hushallning

I milj6balkens tredje kapitel ges grundliggande bestim-
melser fér hushallning med mark och vattenomraden,
frimst riksintressen for naturvarden, kulturmiljévarden,
eller friluftslivet som sa lingt som m&jligt ska skyddas fran
atgdrder som patagligt kan skada natur- eller kulturmiljén.

Detaljplanen berdr inget riksintresse enligt 3 kap. MB.

Ekosystemtjanster
Vid detaljplaneliggning tas stillning till ndr det dr mojligt
att med hjilp av ckosystemtjanster tillgodose de allminna
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intressena i 2 kap. PBL och hushillningsbestimmelserna i
miljébalkens tredje och fjirde kapitel. Planliggningen ska
ske med hinsyn till natur- och kulturvirden samt milj6-
och klimataspekter dir ekosystemtjdnster kan vara an-
vindbara 16sningar.

4 kap. MB — Sarskilda bestammelser for
vissa omraden

I milj6balkens fjarde kapitel "Sirskilda bestimmelser f6r
hushiéllning med mark och vatten f6r vissa omraden i lan-
det” listas en rad omraden som, med hinsyn till sina na-
tur- och kulturvirden, i sin helhet ar av riksintresse.

Ingrepp i dessa miljGer far goras endast om de inte patag-
ligt skadar omridenas natur- och kulturvirden. Bestim-
melserna utgdr dock inte hinder f6r utvecklingen av be-
fintliga tatorter eller det lokala niringslivet.

Planindringsomradet 4r beldget inom riksintresscomrade
tor rorligt friluftsliv. Plandndringen bedéms inte paverka
riksintresset mer dn nu gillande detaljplan.

5 kap. MB — Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr ett juridiskt bindande
styrmedel som inférdes med miljébalken 1999 f6r att
komma till ritta med miljépaverkan fran diffusa utslipp-
skillor fran till exempel trafik och jordbruk. En MKN
kan anges som en halt eller ett virde (hogsta tillitna halt
av ett dmne 1 luft, mark, eller vatten) men kan dven be-
skrivas 1 ord. MKN kan ses som styrmedel for att pé sikt
nd milj6kvalitetsmalen. Miljokvalitetsnormerna syftar till
att skydda minniskors milj6 och hilsa. Idag finns det sér-
skilda normer fot:

* olika féroreningar i utomhusluften (SES 2010:477)

* olika parametrar i vattenférekomster (SEFS
2004:660)

* olika kemiska féreningar i fisk- och musselvatten

(SES 2001:554)
* omgivningsbuller (SFS 2004:675)

MKN for utomhusluft

Det finns svenska MKN f6r den hogsta tillitna halten i
utomhusluft av kvivedioxid och kviveoxider, svaveldi-
oxid, kolmonoxid, ozon, bensen, fina partiklar (PM10 och
PM2,5), bens(a)pyren, arsenik, kadmium, nickel och bly i
utomhusluft.

Planindringen innebir inga férindringar gillande paver-
kan pd utomhusluften mot nu gillande detaljplan.

MKN for vattenférekomster

Vattenmyndigheten i Visterhavets vattendistrikt har anta-
git en forvaltningsplan f6r MKN for samtliga vattenfore-
komster i distriktet. Alla vatten ska uppna god ckologisk
status (alternativt god potential) samt god kemisk ytvat-
tenstatus ar 2027 om inte sarskilda skal finns. MKN inne-
fattar dven ett krav pd ickeférsimring, vilket innebir att
vattenférekomstens miljotillstind inte far forsimras till en
ligre statusklass.

Aktuell recipient dr Byilven, tillhérande delomride ned-
stroms Siaffle. Vattenforekomstens MKN 4r bestamd att
uppna god ckologisk status dr 2027 da flera faktorer inte
kan uppni en god status till 2021.

Kewiisk status

Den kemiska statusen f6r i stort sett alla ytvattenférekom-
ster (sjOar, vattendrag och kustvatten) i Sverige dr idag pa-
verkad av miljogifter. De Gverallt Gverskridande dmnena
ir polybromerade difenyleter (PBDE), kvicksilver och
kvicksilverféreningar Anledningen 4r att det under lang
tid har skett utsldpp, frimst fran internationella luftnedfall.

Ekologisk status

Recipienten har idag en mittlig ekologisk status dar
den utslagsgivande parametern har varit fisk. Alven har
problem med motfologiska férindringar pid grund av
jordbruk samt dr paverkad av rensningar, kanalisering,
muddringar, bristande konnektivitet m.m som leder till

forsaimrade forutsittningar for ett varierat och lingsiktigt
fisksamhalle.

Samlad bedomning

Planindringen bedéms inte paverka miljokvalitetsnormen
negativt. Den férindrade disponeringen av kvartersmark.
och naturmark paverkar inte méjligheterna till maluppfyl-
lelse. Dagvattenlosningen har studerats inom ramen for
den parallellt pagiendeprojekteringen av omradets gatu-
och VA-atbete och bedoms av kommunens VA-enhet som
limplig och bidragande till uppfyllnad av MKN vatten.

MKN for fisk- och musselvatten

Vinern omfattas av férordningen (2001:554) f6r miljo-
kvalitetsnormer for fisk- och musselvatten f6r att skydda
fiskvatten i landet.

Med samma motivering som f6r paverkan pda MKN f6r
vattenforekomster bedoms inte MKN for fisk- och mus-
selvatten paverkas av planforslaget.

MKN fér omgivningsbuller

MKN f6r omgivningsbuller, sisom de i dag dr formu-
lerade, giller egentligen bara skyldigheten att kartligga
och uppritta dtgardsprogram f6r kommuner med fler 4n
100 000 invanare.

Planomradet beddms inte vara utsatt f6r eller ge upphov till
bullerstérning som péaverkar MKN f6r omgivningsbuller.

7 kap. MB — Skydd av naturen, strandskydd,
biotopskydd, naturreservat, Natura 2000 m.m.

Plandndringen berdr det generella biotopsskyddet da den
allé som stricker sig genom omradet paverkas. Planind-
ringen har utformas for att i minsta méjliga méan paverka
allén. Det kommer dock bli aktuellt att ta ned tre trid
vilka hamnar inom (LOKALGATA).
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Stor omsorg kring hdnsyn till allétrdd har tagits i gatu-
och VA-projekteringen, och lokalgatan mellan Siffle 7:13
och Siffle 7:36 har flyttats ca 6,5 meter lingre séderut dn
i gillande detaljplan. Detta i syfte att minska paverkan pa
befintliga storre allétrid. Aven VA-I6sningen har anpas-
sats 1 forhéllande till befintlig detaljplans tinkta 16sning
(VA-strak i allén/gang- och cykelvigen i nord-sydlig rikt-
ning). Ledningsnit kan enligt kommunens bedémning
inte fotldggas i allén/ging- och cykelvigen da paverkan
pé rotsystemen blir alltfSr stor, varfor ett lednings-

strak istillet lagts vister om allén inom kvatersmark f6r
bostadsindamal.

Enligt 7 kap. 11§ andra stycket MB far dispens fran bio-
topskyddsbestimmelserna meddelas i1 det enskilda fallet
om det finns sdrskilda skil. Det dr avvigningen enskilda
fallet mellan skadans betydelse och tyngden i skilet for
att vidta den atgird som orsakar skada som avgbr om
dispens kan medges eller ej. Vid avvigningen ska ocksa
hinsyn tas till om det finns andra limpliga alternativ som
inte innebir skada pa den skyddade biotopen.

Aktuellt planférslag bedéms utgéra ett stort allmént in-
tresse dd det rader brist pd villor i Sitfle, vilket med till-
limpning av 3 kap. MB kan bedémas ugdra ett sirskilt
skil 1 det enskilda fallet enligt Naturvirdsverkets vigled-
ning gillande tillimpningen av 7 kap. 11 § MB.

En ansékan om dispens kommer att inlimnas under
planprocessen.

4. FORUTSATTNINGAR &
FORANDRINGAR

I denna planbeskrivning redovisas fortsatt gillande
markanvindning och planbestimmelser inom parentes
1 svart kulér medans dndringar av markanvindning och
planbestimmelser redovisas inom parentes med rod
kulor.

NATUR OCH KULTUR
Mark, vegetation och landskapsbild

Planindringen berér detaljplanens norra del som idag be-
star av ladugardsmiljon, ett grénomrade samt ett bostads-
hus. Omridet utgdr ett gront inslag i centralt lige med kul-
turhistoriska byggnader och méjlighet till nirrekreation.

Foér vidare beskrivning av omradet, se ursprungliga
planbeskrivningen.

Planforslag

Storsta delen av gronomradet dr sedan tidigare planlagt
tér bostadsindamal. Plandndringen paverkar inte férut-
sittningarna for rekreation mot det ursprungliga plan-
térslaget. En minskning av bostadsmark i norra delen

innebidr dock att stérre del av en skogsdunge Gvergar till
naturmark (NATUR). Skogsdungen innehaller ndgra
grovre trid 1 anslutning till allén. Bestimmelsen om att
triden inte far fillas (n,) giller saledes ett storre antal trid.
Aven de trid inom resterande naturmark som inte omfat-
tas av bestimmelsen utgdr ett virdefullt inslag i miljén
varav endast forsiktig gallring bor gbras vid behov. NA-
TUR-omridet i nordost har dessutom utokats i relation
till gillande detaljplan dir knappt 1500 m? tidigare gatu-
och bostadsmark 6vergir till (NATUR).

Vidare foreslas naturmark 6verga till parkeringsindamal
(P) i anslutning till Nisvdgen och bostiderna vid Tuva-
gatan. Denna yta omfattar ca 860 m* Vegetationen bestar
av ett fatal trid pd Sppnare yta och bedéms som mindre
vardefull 4n den skogsdunge som 6vergar till naturmark.

Skétseln av naturmarken ska utga ifran att bibehalla befint-
lig vegetation i form av trdd 1 syfte att bibehalla befintlig
buffert mellan befintlig och nytillkommande bebyggelse.

Geotekniska forhallanden

Planférslag
En markteknisk undersékning har tagits fram som under-
lag till projektering av gata och VA-ledningar.

Planindringen innebir inga férdndringar som paverkar
risker kopplat till omridets geotekniska férhillanden eller
stabilitet.

I omradet bedéms det inte limpligt med stora forind-
ringar av marknivan med hénsyn till landskapsbilden samt
dimningsnivin for dagvatten. Fér en avsevird dndring av
marknivin krivs ansékan om marklov enligt 9 kap. 11§
PBL. En avsevird foérindring av marknivin bed6émer
kommunen vara en forindring storre dn +/- 0,5 meter.
En dndamalsenlig och limplig hojdsittning av marken
kommer att inkrdvas 1 samband med bygglovprévningen
och samordning ske med VA-enheten.

Fororenad mark

Planférslag

Om markf6éroreningar patraffas under mark-, spring-,
schakt- eller fyllnadsarbete ska tillsynsmyndigheten kon-
taktas enligt miljobalken 10 kap 11€.

Radon

Planférslag

Det finns hégradon i marken inom planindringsomradet.
I gillande plan anges att byggnader dir minniskor vis-
tas stadigvarande ska uppforas i radonsikert utférande.
Trots att detta regleras i Boverkets Byggregler (BBR)
sa kvarstar bestimmelsen och bevakas inom ramen for
bygglovprévningen.

Fornlamningar och kulturminnen

Planindringen berdr kulturmiljon omkring ladugarden.
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Ladugdrden genomgir f6r nirvarande en restaurering for
att mojliggdra eventuella framtida verksamheter.

Inga fornlimningar finns inom planindringsomradet.

Planférslag

Ladugdrdsomradet omfattas i den ursprungliga planen
helt av mark som inte fir bebyggas. Inom ramen f6r plan-
dndringen foreslas att ett omrade vister om ladugirden
far forses med komplementbyggnader (+++) i syfte att
underlitta for eventuellt tillkommande verksamheter i la-
dugdrden. Omridet dr en historisk marknadsplats varav
byggnation av komplementbyggnader skulle kunna vara
limpligt f6r att mojliggdra f6r framtida marknader eller
handelsverksamhet.

Inom detta omrade tillférs planbestimmelser géllande
komplementbyggnaders storlek och utformning, Stérsta
byggnadsarea for komplementbyggnader dr 100 kvm (e).
Fasad ska vara av rod, svart eller morkgra kulor ().

For kvartersmarken £f6r bostider anges i den ursprungliga
planen att ny bebyggelse skall utformas med sirskild hin-
syn till omgivningens kulturhistoriska virden (f,). Denna
bestimmelse giller fortsatt inom markanvindning (KB).
For nytillkommande bebyggelse inom planindringsom-
radets kvartesmark for bostadsindamal giller att tak ska
vara av r6d kulér (f) och att fasader ska beklidas med
tripanel och firgsittas med kul6r i jordfirgsskala (f). Syf-
tet med bestimmelserna 4r liksom den tidigare att bebyg-
gelsen ska anpassas efter den kulturhistoriska miljéon men
hir nagot mer preciserat.

Vidare foreslas inga forindringar av géllande skyddsbe-
stimmelser (q,, q,, q,) Vilka i tillimpliga delar alltsd fort-
sitter att gilla.

Alla fornlimningar, sivil kinda som okdnda, dr skyddade
enligt kulturminneslagen.

Skulle i samband med exploatering eller andra atbe-
ten fornlimningar eller misstinka fornlimningar pa-
triffas skall kontakt tas med tillsynsmyndigheten, dvs.
linsstyrelsen.

BEBYGGELSEOMRADEN

Planindringsomradet ér beliget centralt i Siffle med bo-
stadskvarter i norr och Sster. Inom dndringsomradet finns
ett bostadshus som ir beliget inom allmin platsmark
(NATUR). Befintlig byggnation och kulturhistoriska

0.7m 2,12m

35m

25m

80m

byggnader beskrivs i den ursprungliga planbeskrivningen.

Planférslag

Planindringen innebir att den ursprungliga planens méj-
lighet till att bebygga omridet med 45 bostider minskas
till 13 villatomter alternativt 8 villatomter samt 10 rad- el-
ler kedjehustomter. Detta dd bestimmelse om flerbostads-
hus tas bort (flerbost:) och ersitts med bestimmelse om
att endast friliggande smahus (f,) tillats samt att kvarteren
som tidigare angivits ska bebyggas med rad- eller par-
hus dndras till att endast friliggande smahus, kedje- eller
radhus (f) tillats vilket ersitter tidigare planbestimmelse
(parhus/radhus). Detta innebir att de vistliga kvarteren
kan komma att bebyggas med villor vilket skulle minska
omgivningspaverkan, speciellt f6r ndrboende 1 vister.

Vidare foreslds genom plandndringen nya bestimmelser
gillande placering av byggnader. Bestimmelsen gillande
att byggnader skall placeras minst 4,5 meter frin grins
mot granntomt (p,) omformuleras till att huvudbyggnad
skall placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgrans. For det
centrala omradet infors dven placeringsbestimmelse som
reglerar att huvudbyggnad och garage/carport inte fir
sammanbyggas (p,). Bada p-bestimmelserna avser frilig-
gande smiéhus (villor) och inte rad- och kedjchus.

En planbestimmelse inférs £f6r den nya smahustomten i
soder (d,). Bestimmelsen innebar att minsta fastighets-
stotlek dr 1200 m? vilket i praktiken innebir att endast en
bostadstomt kan bildas séder om lokalgatan.

Andringar féreslas dven gillande tillkommande byggna-
ders exploateringsgrad och héjdsittning. 1 de fall frilig-
gande smahus tillits uppforas foreslas exploateringsgra-
den att storsta byggnadsarea i procent av fastighetsarean
(e,) ar 25 %. Storsta tillitna byggnadsarea for rad- och
kedjehus dr 40 % av fastighetsarean (e,). Byggritterna ska
tor bade (e e,) innefatta bade huvudbyggnad och bostads-
komplement. I samband med att méjligheten till flerbo-
stadshus tas bort sd tas dven bestimmelsen (e,4666) bort.

For ladugarden sa anges att storsta byggnadsarea £6r kom-
plementbyggnad dr 100 m* (e,). Planbestimmelse om att
byggnad far uppforas i tva vaningar (H) tas bort £6r aktu-
ella kvarter £6r bostadsindamal och ersitts med planbe-
stimmelse om hogsta byggnadshdjd ér 3,5 meter (h,). Be-
stimmelsen foreslas gilla tillsammans med att takvinkeln
ska vara 22-34 grader (0,) och syftar till att medge bosti-
der upp till 1,5 plan. En sinkning av byggnadernas héjder
gOrs 1 syfte att anpassa bebyggelsen till omgivningen samt

1,9m

07m 446 m

3.5m

2,5m

8,0m

Bild: lllustration éver vindsvaningen storlek beroende pd takvinkel (tv. 22 grader, th. 34 grader)
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minska péaverkan pa nirboende, frimst i vister.

Plandndringen féreslar dven preciserade utformningsbe-
stimmelser mot den ursprunliga planen, se vidare avsnitt
Fornlamningar och knlturminnen.

Se exempel pd jordtonsfirger nederst pa sidan. Syftet
med bestimmelsen 4r att motverka for stora kontraster
och 7skrikiga kul6rer” inom omridet samt anpassning
till landskapsbilden och de kulturhistoriska byggnaderna
i omradet.

Bostadshuset 1 norr som i den ursprungliga planen ar
beldget inom naturmark ges planstdd och férliggs inom
kvartersmark f6r bostider (B). Avgrinsningen av bo-
stadsmarken gbrs med hinsyn till den passage fran vister
som leder in i gronomréadet samt de gang- och cykelbanor
som redovisas i plankartan. Héjden foreslas att regleras
till en hogsta byggnadshéjd av 4,5 meter (h,) samt att
storsta byggnadsarea i procent av fastighetsarean (e,) ar
20 % vilket dr nagot stérre dn befintlig bygenad inklusive
komplementbyggnader.

Service och arbetsplatser

Planforslag

Planindringen innebir bittre fOrutsittningar for verk-
samheter i omradet genom att medge komplementbygg-
nader (+++) i anslutning till ladugirden.

FRIYTOR

Lek och rekreation

Omridet nyttjas idag f6r nirrekreation.

Planférslag

Planindringen innebir inga stérre forindringar av mojlig-
heten till rekreation mot den ursprungliga planen dven om
planbestimmelsen inom kvartersmark fér bostadsinda-
mal (tek) tas bort. En omférdelning av naturmark foreslas
i norr for att moéjliggéra en parkering for dldreboendet
Bjorkbacken. Detta kompenseras med att bostadsmarken
minskar och ett omriade med hégre naturvirden och re-
kreationsvirden sparas.

& SOA0-YROR

Bild: Exempel pa kuldrer av dova jordtoner.

GATOR OCH TRAFIK

Planférslag

Projektering av ny lokalgata samt gang- och cykeltrafik
har dgt rum parallellt med planarbetet. Lokalgatan (LO-
KALGATA) planeras i samma strickning som i gillande
detaljplan, med undantag frin delen mellan allén i Gster
och svingen mot norr. Dir har lokalgatan, med hinsyn
till minimerad péaverkan pd allétrid flyttats ca en gatu-
bredd sdderut in pé fastigheten Siffle 7:36, i samrad med
berérd fastighetsdgare. Vidare Osterut, mot anslutningen
mot Nisvigen har gatustrickningen anpassats till befint-
lig korvig, 1 syfte att skapa en mindre ritvinklig, och mer
anpassad viglinje 1 relation till vegetation och kulturmil-
jon inom omradet. Hir har dven valet av stolpar och ar-
maturer for gatubelysningen gjorts utifran att passa in i
utformning och skala till natur- och kulturmiljén inom
omradet.

Parkering

Planforslag
En parkering (P) féreslds i nordostra delen av planomra-
det. Omradet omfattas i ursprungsplanen av naturmark

Utokade parkeringsmoiligheter syftar till att tillgodose
parkeringsbehovet f6r personalen pa dldreboendet Bjork-
backen Oster om planomradet samt besokare till smed-
jan och Knusesunds ladugard. Parkering sker idag pa en
mindre grusad yta intill Nésvigen vilket inte beddms vara
limpligt. Foreslagen parkering rymmer ca. 29 parkerings-
platser. Inom parkeringsomradet fir marken inte forses
med byggnad (:::). Planbestimmelse om parkeringsfor-

bud tas bort (ejpatkering).

Gang och cykeltrafik

Gang- och cykelvignitet har justerats nagot i relation till
gillande detaljplan. anslutningen mot vister (Angsgatan)
har tagits bort utifran Teknik- och fritidsférvaltningens
bedémning, och ersatts med naturmark (NATUR). En
ny trafiksiker Gvergdang for gaende och cyklister planeras
6ver Nisvigen i anslutning till Bjérkbackens dldreboen-
des sydvistra hérn”.

S7010-¥10R

57T010-Y10R
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SYMBOLER OCH BETECKNINGAR
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1PLAN: SWEREF 99 1330
1HGID:RH 2000

UNDERLAG
Frin Wikon AB:

 2021-06-28 dvg
100970 n 2021-07-01
XI0QT6K g, ehillen 2621-07-01

EORKLARINGAR
RITNNGEN GALLER ENDAST GEQTEKNISK
INFORMATION

50 AVSER SPEKTRAL GAMMAMATNING
FOR BEDOMIING AV
ARKRADONFORHALLANDENA

LADUGARDSPARKEN

SAFFLE
PLANERAD BYGGNATION

©EWiKoN

| bohusgeo |

GEOTEKNISK UNDERSOKNING
PLAN

o G101 "

Ovan: VA-ledningsstrdk samt geotekniska sonteringspunkter. Bld pilar illustrerar avbordningsrikining for dagvatten for tom-

terna dster om lokalgatan.
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STORNINGAR OCH RISKER

Buller

Planférslag
Plandndringen innebir inga férdndrade forutsittningar
gillande bullerpiverkan mot den ursprungliga planen.

Skyfall

Vid ett 100-arsregn férvintas endast mindre vattenans-
lamlingar att ske inom planomradet.

Planforslag

Dagvatten avleds i ledningsdragning inom lokalgata s6-
derut for att sedan avledas mot vist i befintligt dike mot
Byilven.

Bild: Del av skyfallsmodellering éver Siffle stad.

TEKNISK FORSORJNING

Spill-, dricks- och dagvatten

Planférslag

Vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar har projekte-
rats i samband med framtagandet av samradsforslag till
detaljplanen. Ledningar forldggs i gatumark samt i de i
planidndringen féreslagna u-omradena (u). Samtidigt tas
u-omride bort for det centralt beligna kvarteret f6r bo-
stadsindamal. Se dven kartskiss nederst s. 9.

Det finns en befintlig enskild vattenledning som belastar
del av den sydostliga tomten inom Siffle 7:30.

Dagvattenmingden forvintas inte 6ka i jimforelse med
gillande detaljplan vilket innebdr att paverkan pa MKN
vatten blir oférindrad.

El, telefon och IT

Planférslag
Kommunikationsledningar samt kanalisation markf6r-
liges i gatumarken i detaljplanen.

Befintligt B-omrade fér nitstation kvarstir (E).

5. KONSEKVENSER AV
PLANENS GENOMFORANDE

Plandndringen syftar till att méta efterfrigan pa smahus-
tomter, vilket kan tillgodoses. Istillet f6r byggritten i gil-
lande detaljplan, vilken mojliggér totalt 45 rad- och par-
hus samt ligenheter i flerfamiljshus, sinks den samlade
exploateringsgraden till 14 smahus (villor) eller 9 smdhus
och upp till 10 rad- eller kedjehus.

Hir har ocksd byggnadshdjden minskas, sa de i gillande
moéjligheterna till bostadsbyggande i tva vdningar har nu
ersatts av 3,5 meters byggnadshojd, vilket tillsammans
med bestimmelserna om fasadmaterial, kulorer, takvinkel
och en bibehdllen byggrittsgrins mot vister sammantaget
minskar paverkan pda befintlig bostadsbebyggelse lings
med Angsgatan.

Parkeringssituationen vid Bjorkbackens ildreboende kan
ordnas upp med fler parkeringar och en 6kad trafiksa-
kehet vid Nisvigen. Vidare ges en moijlighet f6r de nya
dgarna till Knusesunds ladugard att utveckla fastigheten
f6r exempelvis marknader och andra publika inslag.

Hinsyn till kulturmiljéon tas genom relativt omfattande
bestimmelser om placering, utformning och utférande
fér bostadsbebyggelsen, hinsyn till allétrid samt en an-
passad gatu- och ging- och cykelvigsstrickning;

Mer naturmark féreslas i den norddstra delen av planom-
ridet, vister om smedjan, vilket borgar f6r en bibehillen
groén och lummig “entré” till omradet fran Siffle centrum.

Moijlighet f6r att fastighetsreglera Siffle 7:14 till en egen
fastighet f6r bostadsindamal ges ocksd. Detta ger ingen
praktisk férindring av anvindandet med méjliggér exem-
pelvis f6rsiljning eller beldningsmoiligheter.

For vidare jamforelse av de foreslagna dndringarna, se bil-
der pa nista sida.

6. GENOMFORANDEFRAGOR

Detta avsnitt har till uppgift att redovisa de organisatoris-
ka, fastighetsrittsliga, eckonomiska och tekniska atgirder
som behdvs for att dstadkomma ett samordnat och dnda-
milsenligt genomférande av detaljplanen. Genomféran-
defrdgornas beskrivning har ingen rittsverkan. Avsikten
med beskrivningen ér att den skall vara vigledande vid
genomforandet av detaljplanen.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
Lovplikt

For en avsevird dandring av marknivan krivs ansékan om
marklov enligt 9 kap. 11§ PBL. En avsevird férindring av
marknivin bedémer kommunen vara en f6rindring stérre
an +/- 0,5 meter.

Genomférandetid
Genomforandetiden £6r gillande detaljplan var satt till 10

ANTAGANDEHANDLING
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andetid har nu gatt ut.

Genomfoérandetiden for planindringen dr 5 ar frin den
dagen planen far laga kraft. Under genomférandetiden
har fastighetsidgare en garanterad ritt att bygga 1 enlighet
med detaljplanen och detaljplanen fir inte dndras utan att
synnerliga skl foreligger. Efter genomférandetidens ut-
gang fortsitter detaljplanen att gilla, men kan dd dndras
eller upphivas utan att fastighetsdgaren har ritt till ersitt-
ning for till exempel férlorad byggritt.

Planavgift

Planavgift ska tas ut i samband med bygglovprévningen
enligt vid tillfdllet gillande taxa.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman f6r allmin platsmark sisom ga-

tor och naturomraden.

Siffle kommun kommer vidare att std for drift och under-
héll av parkeringen (P) inom omradet.

Ansvarsfordelning

Vad ska goras? Vem gor?

Planarbete Siffle kommun

Fastighetsreglering Lantmiteriet

Markarbeten/grovplanering tomt Exploator

Byggnation inom kvartersmark  Exploator

Forsiljning av tomtmark Siffle kommun
samt fastighetsiga-
re Siffle 7:36

Utbyggnad av allmin platsmark Siffle kommun
samt mark f6r parkeringsindamal

Tidplan

Uppdrag om planliggning MBN  juni 2021

Beslut om samrad MBN oktober 2021
Samridsskede okt./nov. 2021
Beslut om granskning MBN januari 2022
Granskning februari 2022
Antagande MBN mars 2022

Laga kraft april 2022
Byggstart infrastruktur april 2022
Anstkan lantmiteriforrittning varen 2022
Tomtforsaljning var/forsommar 2022
Bygglovansékan sommar/host 2022
Tidigast byggstart tomter aug./sept. 2022
Firdigstillande infrastruktur oktober 2022

Avtal

Siffle kommun ska genom kopeavtal f6rvirva mark fran
Siffle 7:36 till Siffle 7:13 f6r del av mark for lokalgata

(LOKALGATA) som behéver tillféras Siffle 7:13. Se vi-
dare nedan.

Dialog med fastighetsigare till Siffle 7:36 har férts under
planprocessen.

Smedjan i planomradets nordéstra del upplats till en pri-
vatperson som bedriver smidesverksamhet.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Fastighetsbildning

Planindringens  genomférande
fastighetsbildningsatgirder.

mojliggdr  foljande
I den nordvistra delen av planomradet inom fastigheten
Siffle 7:14 1 delen som foreslas som (B) foreslas att ge-
nom fastighetsreglering minska 7:14 till att endast utgoras
av kvartersmark for bostadsindamal (ca 1035 m?). Vidare
regleras en mindre del (ca 7 m?) av Siffle 7:3 dll Siffle
7:14. Kvarvarande mark frin Siffle 7:14 kan regleras till
Siffle 7:13.

For att kunna genomféra planen behéver mark (ca 580
m?) fastighetsregleras frin Siffle 7:36 till Siffle 7:13 for
del av mark for lokalgata.

En fastighet for bostadsindamal (ca 1355 m? kan av-
styckas fran Siffle 7:36 till en egen fastighet.

Vidare kan 12 bostadsfastigheter f6r smahus (detta al-
ternativ illustreras pa planillustrationen pa sidan 9) alter-
nativt 7 bostadsfastigheter f6r smahus samt upp till 10
bostadsfastigheter for rad- eller kedjehus avstyckas fran
Siffle 7:13.

Slutligen kan mark s6der om Knusesunds ladugard regle-
ras fran Siffle 7:13 till Saffle 7:38. Detta omride omfattar
ca 407 m?. Syftet med denna fastighetsreglering ar att sitta
skotseln av miljén omkring ladugirden hos en och samma
huvudman.

Parkeringen (P) kan komma att kvarstd inom befintliga
fastigheter men skulle kunna avstyckas till en egen fastig-
het £6r parkeringsindamal.

Siffle kommun ska initiera och bekosta samtliga fastig-
hetsbildningsatgirder, férutom den blivande fastigheten
for bostadsindamal som idag ligger inom Siffle 7:36.

Befintlig enskild vattenledning inom 7:36 kan behéva flyt-
tas vid forsiljning av den avstyckningsbara tomten inom
nimnd fastighet. Alternativt kan servitut upprittas. Fast-
ighetsigare till Siffle 7:36 initierar och bekostar eventuell
flytt eller servitut.

Servitut, gemensamhetsanlaggningar,
samfalligheter och ledningsratter

Markreservat som mojliggdr bildande av ledningsritt f6r
nya underjordiska ledningar skapas i planindringsforsla-
get genom u-omrade (u).

Det finns inom planidndringsomradet inga kinda , gil-
lande rattigheter.
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GRUNDKARTANS BETECKNINGAR

GRUNDKARTA VER LADUGARDSPARKEN
DEL AV SAFFLE 7:13 MFL

| SAFFLE KOMMUN, VARMLANDS LAN
UPPRATTAD AV MILID OO SYGGFORVALTHINGEH | JUNI 2071

ROGER: MAGNUSSZN
MATHINGEINGEN.CR

MATKLASS, |
KOCRDINATSYSTEM | PLAN: SWEREF 99 1330
KOGRDINATSYSTEM | HOJD: RI2000

EKONOMISKA FRAGOR
Planekonomi

Medel har avsatts fOr finansiering av planarbete (samt
projektering och upphandling av entreprenad f6r gata och
VA). Kostnadstickning f6r planarbete ska ske genom ut-
tagande av planavgift i samband med bygglovprévning,

TILLSTAND

Anstkan om dispens fran det generella biotopskyddet har
sokts av Siffle kommun hos Linsstyrelsen i Virmland in-
f6r genomforandet av planen.

Inga ytterligare tillstind utéver lovgivning enligt PBL be-
doéms krivas inom ramen f6r kommande planldggning.

g i d

Ovan: Grundkarta 6ver delen av planomradet som berérs av forslag till dndring av detaljplanen. Sdffle kommun, juni 2021.

1. MEDVERKANDE
TJANSTEPERSONER

Planbeskrivningen dr upprittad av stadsarkitekt Daniel
Nordholm tillsammans med Marielle Nilsson och lant-
mitare Andreas Nehlin, SBK Virmland AB. Planforsla-
get har vidare tagits fram gemensamt med tjdnsteperso-
ner frain Milj6- och byggférvaltningen och Teknik- och
fritidsforvaltningen.

Saffle 2022-03-03

Daniel Nordholm Marielle Nilsson
Stadsarkitekt Samballsplanerare
Peter Pettersson Annika Sahlén
Forvaltningschef Planhandlaggare
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