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Detaljplanens syfte

Vad ér en detaljplan?

Detaljplanen redovisar hur, vad och var man far bygga till exempel bostader, skola, industri och hur den
tekniska infrastrukturen t.ex. vatten- och spillvatten, fjarrvarme och dagvattenhantering ska l6sas.
Detaljplanens reglering av markens och vattnets anvandning ger ramarna fér provning av bygglov vid
t.ex. uppférande av ny bebyggelse.

Syfte

Detaljplanen for Fagotten 4 och 5 syftar till att ersdtta underliggande stadsplan och tomtindelningsplan.
Tomtindelningsplanen som gdller som en planbestammelse reglerar fastigheternas storlek for Fagotten
4 och 5 och oméjliggor en mer andamalsenlig fastighetsindelning. Fastighetsdgarna vill kunna dndra
fastighetsgranserna sa att en del av marken inom Fagotten 4 ska kunna ingd i Fagotten 5. I samband
med ny detaljplan inf6érs dven bestimmelser som syftar till att vdarna kulturmiljon.

Da planforslaget beror en atgdrd av mindre betydelse och samradskretsen dr liten foreslas en
planprocess med begrdnsat standardférfarande, vilket innebar att férslaget godkanns under samradet
och gar sedan direkt till antagande.

Detaljplanen féljer plan- och byggférordningens regler samt Boverkets foreskrifter for detaljplaner som
paborjas efter den 31 december 2021. Plan- och byggférordningen staller krav pa att uppgifter i
detaljplaner och planbeskrivningar som pabdrjas efter den 31 december 2021 ska vara mojliga att
behandla och tillgangliggora digitalt.

Planprocessen - begransat
standardforfarande

Planarbetet Planen vinner
startar Forslaget godkanns RESILE om loga kraft
| i samrdadet untaglcmde
Vi tar fram
ett forsta
planférslag
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Beskrivning av detaljplanen

Hela Detaljplanen

Detaljplanen omfattar fastigheterna Fagotten 4 och 5. Planomradet dr lokaliserat i Bergvik inom
stadsdelen Brunnsdng. Detaljplanen omfattar tva fastigheter med friliggande villor samt tva
komplementbyggnader. For fastigheterna galler stadsplan fran 1961 samt en
tomtindelningsbestammelse fran 1966. Detaljplanens huvudsyfte dr att ersatta underliggande
tomtindelningsbestammelse for att kunna dndra granserna mellan fastigheterna. I 6vrigt férslas inga
forandringar av bebyggelsen.
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Figur 1 Planomradet ligger i Bergvik i stadsdelen Brunnsang

Genomforandetid

Genomforandetiden for detaljplanen dr 5 ar fran det att detaljplanen far laga kraft. Innan
genomforandetiden gatt ut far detaljplanen inte dndras, ersattas eller upphdvas mot berérda
fastighetsdgares vilja.

Efter genomforandetidens utgang fortsatter detaljplanen att gélla, men den kan da dndras eller
upphdvas utan att fastighetsdgare eller rattighetshavare har ratt till ersattning.

Kvartersmark

Bostadsidndamal

Befintligt
Planomradet ligger i Bergviks villaomrade och omfattar tva fastigheter med tva friliggande villor samt
tva uthus.
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Figur 2 Grans for planomradet pa ortofoto med befintliga fastighetsgranser.

Arendeinformation
Fagotten 4 och 5 fick ett positivt planbesked 2024-08-20 § 131.

2025-10-14 § 115 beslutade stadsbyggnadsnamnden om att starta detaljplan for Fagotten 4 och 5 och
skicka ut detaljplanen pa samrad. Samradet pagick mellan den 10 november och 1 december 2025.

Da planférslaget ber6r en atgard av mindre betydelse och samradskretsen dr liten har planprocessen
genomforts med begrdnsat standardforfarande. Detta innebdr att forslaget godkanns under samradet
och gar sedan direkt till antagande. Samtliga sakdgare har godkant planférslaget. Remissinstanser har
tillstyrkt planforslaget. Lantmadteriet hade nagra synpunkter rérande formalia. Dessa har justerats i
antagandehandlingarna.

Motiv till detaljplanens regleringar

Motiv till regleringar

I planbeskrivningen ska kommunen redovisa motiven till de enskilda regleringarna i detaljplanen.
Redovisningen ska goras utifran detaljplanens syfte och 2 kap. plan- och bygglagen (2010:900).

MARKENS ANVANDNING

Kvartersmark Anvédndning Syfte & motiv

Bostdder Anvdandning dr | enlighet med befintlig
anvdndning.
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EGENSKAPSBESTAMMELSE FOR ALL KVARTERMARK

Egenskapsbestimmelse

Reglering

Syfte & motiv

Fastighetsstorlek

Minsta fastighetsstorlek &r
600 m2.

Kvartersmarkens totala yta ér 1537 kvm. En
bestdmmelse om minsta fastighetsstorlek
pé& 600 kvm mojliggor tvé fastigheter.

Fastighetsbildning hanteras av lantmdteriet.

Utnyttjandegrad Stoérsta sammanlagda Byggratten ar satt utifrén storleken pd de
byggnadsarea for tvd befintliga komplementbyggnaderna
(komplementbyggnader) komplementbyggnader dr | som finns inom planomrédet. Utéver dessa

80 kvm. ges méjlighet att uppféra ytterligare en
Komplementbyggnader far | komplementbyggnad. Befintliga
uppdelas pa tre komplementbyggnader avses ingd i
byggnader, max 30 kvm fastigheten for Fagotten 4. Fagotten 5 har dd
per byggnad. Hogsta méjlighet att uppféra en
nockhojd dr 4 meter. komplementbyggnad pd max 30 kvm.

Utformning Friliggande en- och Best&immelsen dr i éverensstdmmande med
tvabostadshus. nu gdllande planbestdmmelse.

Utférande Minst 60 % av marken ska Bestdmmelsens syftar till att bibehdlla

vara genomsldapplig.

tomternas gréna karaktér och foér att
dagvattnet ska fortsatt kunna infiltreras pd
tomten.

Andrad lovplikt

Bygglov krévs éven for
bygglovsbefriade atgdrder.
Planomrédet inklusive
byggnaderna och tomter
utgdr en sdrskilt vardefull
miljé.

Bebyggelse och tomter inom planomrddet
utgoér en vardefull miljé i enlighet med 8 kap.
13 8.

Genom att det finns en bestdmmelse om
friliggande en- och tvébostadshus. Innebér
den andrade lovplikten inga hinder att
inreda ytterligare en bostad.

EGENSKABESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Syfte & motiv

Egenskapsbestd
mmelse Symbol Reglering
Begrdnsning av Marken fér inte
markens | férses med
utnyttjonde byggnad.

Prickmarkens utbredning ér ungefdr
samma som i underliggandeden nu
gdllande plan. Den har minskats ndgot
samt tagits bort mot gatan. Tidigare var
prickmarken mot gatan delvis i strid med
befintliga hus. Prickmarken kvarstdr i
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hoérnet av Fagotten 4 mot Bergviksgatan
for att behdlla fri sikt i gatukorsningen.
Utnyttjandegrad &,150m* Storsta Byggrdatten dr reglerad utifrén befintliga
byggnadsarea for huvudbyggnaders byggnadsareor, BYA.
&125m" huvudl?yggnqd .| Befintlig BYA for huvudbyggnad pd
anges i plankartan i
. Fagotten 5 &r 134,9 kvm.
Befintliga BYA fér huvudbyggnad pé
Fagotten 4 &r 118,9 kvm
Reglerade byggnadsareor méjliggér en
liten féréndring och tillbyggnad av
huvudbyggnaderna. Ytterligare byggratt
beddms inte mojlig utifrdn storleken pd
tomterna och byggnadernas placering i
forhdllande till fastighetsgrdnser samt
utifréin kulturhistoriska varden.
Hojd pd h,8,5m Hogsta nockhojd pd | Nockhojd utgdr fréin befintliga nockhojder
byggnadsverk huvudbyggnad ar men med viss marginal. Nockhéjd mats
hi8m angivet i kartan i utifrédn medelmarkniva.
meter, beréknat
frédn medelmarknivé
Kulturhistorisk Miljén inom planomrddet omfattande
Varsamhet vardefull byggnad. | byggnader och omgivande tradgdrdar
k. Underhdll och utgor en sdarskilt vardefull miljé. Badda
andring av exterior | huvudbyggnaderna och sdrskilt uthuset
skagoras varsamt | mellan huvudbyggnaderna med sitt
sd att karaktdristiska pulpettak har
byggnadernas kulturhistoriska och karaktérsskapande
egenskaper och varden. Huvudbyggnaden pé Fagotten 5
k.c'jroktdrsdrog inte som i delar ar frdn 1700-tal ér den dldsta
forvanskas. byggnaden i omrddet, har synnerligen
héga kulturvérden.
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Egenskaper och karaktdrsdrag

Huvudbyggnad Fagotten 5
e Byggnadens ldngstréackta

byggnadsvolym och frontespis

e Fasadmaterial - stéende
locklistpanel, kulér enligt
befintlig, alternativt varm
bruten kulér

e Flackt sadeltak med tvékupigt
lertegel och inbyggda takfot

e Fonstersattning och fonstertyp
tvd och treluftsfonster med tre
eller tvd rutor i varje luft. Aldre

ursprungliga fénster och
fonsterbagar

e Tre murade skorstenar med
lertegel

e Entréernas valvda skdrmtak pd
stolpe respektive konsoler.
Entrédoérrar med speglar
respektive med speglar och
glas. Den mindre entréns
dekorerade foder ovan dérren.

e Baksidans spegeldérrar med
smidesbeslag
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Egenskaper och karaktdrsdrag
Huvudbyggnad Fagotten 4

e Byggnadens ursprungliga
volym och brutna sadeltak
(mansardtak)

¢ Inbyggd takfot. Vindskivor av
flera brador utkragat eller
breddat vid takfot

e Ursprunglig fonstertyp —
tvaluftsfonster med sprojs

e Fonstersattning iden 6stra
gaveln.

e Fasadmaterial — stdende
locklistpanel

e Tomtavgrdnsning med kallmur
som angrdnsar mot gatan

Byggnadens dldsta delar ér enligt uppgift
Rivningsférbud fi Byggnaden fdrinte | fran 1700-talet. Byggnaden har som helhet
rivas en mycket dlderdomlig karaktér och har
mycket héga kulturvérden. Rivningsférbud
innebdr att stommen inte fér rivas.

Genomfoérandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av den till detaljplanen hérande fastighetsforteckningen.

Inga marksamfdlligheter eller anlaggningsamfalligheter finns inom planomradet eller i angransning till
planomradet.

I angransning men utanfor planomradet finns tre rattigheter, servitut for vag 0181K-2022/101.1 (serv)
och avtalsservitut for vatten och avlopp, 01-1M9-72/7410.1 (avtserv), 01-IM9-73/2639.1 (avtserv)

Férandrad fastighetsindelning

Kvartersmarkens totala yta dr ca 1537 kvm. En bestimmelse om minsta fastighetsstorlek pa 600 kv
mojliggor tva fastigheter. Det dr Lantméaterimyndigheten som genomfor fastighetsreglering efter att
detaljplanen vunnit laga kraft.
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Figur 3. Mojlig ny fastighetsgrans med ungefarlig placering enligt sékandes onskemal.
Det 4r Lantmadteriet | samrad med fastighetsigarma som genomfor regleringen av fastigheterna.

Réttigheter
Inga rattigheter behover bildas i och med ny detaljplan.

Kulturvarden

De bada huvudbyggnaderna har reglerats med varsamhetsbestammelse. All bebyggelse omfattas av
varsamhetskravet. Varsamhetbestammelser for kulturhistorisk vardefull bebyggelse (k) preciserar pa
vilket satt byggnadens kulturhistoriska varde ska tas tillvara vid dndring och underhall s3 att
byggnadens kulturhistoriska vdrde inte férvanskas. Varsamhetsbestimmelser kan inte leda till
ersattningsansprak.

Beskrivning av byggnadernas egenskaper och karaktdrsdrag ska vara till stéd i samband med eventuellt
bygglov. Bedémning av om dndringar och underhall gors varsamt inhdmtas fran antikvarisk expertis.

Rivningsférbud

Huvudbyggnaden pa Fagotten 5 har reglerats med rivningsférbud. Rivningsforbud innebar att stommen
inte far rivas. Rivningsforbud kan innebara att fastighetsdgaren har ratt till ersittningskrav enligt plan-
och bygglagen 14 kap 7 §. Radtten till ersattning gdller dock endast om den skada som rivningsférbudet
medfor dr betydande i férhallande till vardet av den berdrda delen av fastigheten och att anvandningen
av fastigheten synnerligen forsvaras.

Boverket har i sin vagledning i fraga om ersattning vid rivningslov angett att byggnader i gott skick
normalt inte medfor ersdttning pa grund av rivningsférbud.
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Den som vill begdra ersattning ska géra det inom tva ar fran den dag da beslutet om detaljplanen vann
laga kraft.

Tekniska fragor

Detaljplanen leder inte till nagra férandringar av tekniska anldggningar.

Ekonomiska fragor

Planens syfte dr att mojliggora en fastighetsreglering av befintliga fastigheter. Det dr fastighetsdgarna
som ansOker om lantmateriforrattning hos Lantmateriet och bekostar denna.

Organisatoriska fragor

Tidplan
Detaljplanen har upprattats genom begransat standardforfarande enligt PBL (2010:900).
For detaljplanen galler f6ljande tidplan:

Samrad — Oktober 2025
Antagande — Februari 2026
Laga kraft - Mars 2026

Nér detaljplanen vunnit laga kraft kan ansékan om lov och lantmateriférrattningar enligt detaljplanen
provas.

Planeringsunderiag

Kommunala

Undersokning om betydande miljépdverkan

Kommunen bedémer att planens genomférande inte kan antas medfora sadan betydande miljopaverkan
som anges i 6 kap. 11 § miljobalken att en miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap. 11 § miljobalken och
4 kap. 34 § plan- och bygglagen (PBL 2010:900) behover goras.

Sdrskilt beslut om betydande miljopdaverkan
I samband med att detaljplanen skickas ut pa samrad tas beslut om att detaljplanen inte kan antas leda
till betydande miljopaverkan.

Utredningar

Grundkarta

Infor framtagandet av grundkartan har de yttre fastighetsgranserna i vilka plangransen kommer folja
utretts. Granserna har utretts av kommunens madttekniker och ddrefter samratts med de kommunala
Lantmateriet som godkant de digitala gransernas kvalitet.

1



Planbeskrivning, Detaljplan fér Fagotten 4 och 5 DNR: SBN-2025/000055

Planeringsforutsattningar

Kommunala

Detaljplan

I omradet galler stadsplan f6r Bergviks villaomrade fran 1961 med aktbeteckning 0181K-P323C.
Stadplanens anvdandningsbestammelser dr bostadsdandamal, fristdende hus i tva vaningar, med en
hogsta byggnadshojd pa 7,2 meter och en byggnadsarea om 150 kvm. Vind fick inte inredas. Husen far
inredas med hogst tva lagenheter. Minsta tomtstorlek enligt stadsplanen fér byggnader i tva vaningar
var 500 kvm.

1966 tillkom en tomtindelningsplan med aktbeteckning 0181K-492/1966 som kom att reglera
fastighetsstorleken for bland annat Fagotten 4 och 5. Fagotten 4 gavs fastighetsstorlek pa 961,8 kvm och
for Fagotten 5, 577,1, kvmm. Tomtindelningsplaner gdller som planbestammelser.

Fram till 1987 fanns det vid sidan av stadsplanen en planform bendmnd tomtindelning. Som
namnet antyder sd reglerade tomtindelningen ett kvarters indelning i tomter (fastigheter).
Fram till 1972 och tillkomsten av fastighetsbildningslagen var tomtindelningen en obligatorisk
forutsattning fér att inom ett stadsplanelagt omréde bilda fastigheter. Genom

att tomtindelningen faststdlldes sd bildades en tomt administrativt. Detta féljdes sedan upp
med en tomtmatning som innebar att fastigheten bildades rattsligt. | och

med fastighetsbildningslagens tillkomst 1972 sé& upphorde obligatoriet och tomtindelningen
blev ett instrument som kunde anvéndas ndr det kréivdes fér att sékra en ny stadsplans
genomférande.

Tomtindelningen har i dag sin motsvarighet i fastighetsindelningsbestdmmelserna i 4 kap. 18 §
plan- och bygglagen. Aldre tomtindelningar gdller idag som detaljplanebestdmmelser och
innebdr att fastighetsbildning inte fdr ske i strid mot dem. Fér att édndra eller upphdéva

en tomtindelning krévs sdledes en dndring av detaljplanen.

Figur 4. Befintlig stadsplan frin 1961. aktbeteckning OISIK-P323C.
12
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KLARINETTEN

Figur 5. Befintlig tomtindelningsplan fran 1966. aktbeteckning 0181K-492/1966

Planbesked
Fagotten 4 och 5 fick ett positivt planbesked 2024-08-20 § 131

Kulturmiljé

Till kulturmilj6 hor kulturhistoriskt viktiga lamningar, byggnader och byggd miljo men dven sadant
som till exempel kulturlandskap och kulturhistoriskt viktiga anldggningar sa som parker och
tradgardar.

Planomradet omfattar byggnader med kulturhistoriska varden. Pa Fagotten 5 finns det dldsta huset.
Enligt uppgift dr den norra delen av huset fran 1700-talet. Den sodra delen var tidigare stall for oxar men
inreddes senare till bostad. Byggnaden fick troligen sin nuvarande utformning under 1920-talet vilket
praglar dess arkitektur idag. Till byggnaden hor dven en bod med brant tak och som gransar mot
Fagotten 4.

Huvudbyggnaden pa Fagotten 4 ar uppford 1922. Byggnaden dr i tva vaningar med for tillkomsttiden
karaktaristiskt brutet sadeltak och i en tidstypisk trapanelarkitektur med drag av bade
nationalromantik och 1920-talsklassicism. Byggnaden har byggts om och till men har till stor del kvar
sin karaktar fran dess tillkomsttid.

Bada huvudbyggnaderna har hoga kulturhistoriska varden inklusive omgivande tomter med uppvéxta
dldre frukttrad, murar och staket, vilket utgor en vardebarande karaktdr for kvarteret och for omradet.

13
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Fzr 6 Ba"byggnama pa Foz‘e rz‘urbsoiska vérden. ngnaen pd Foe 5
(den gula byggnaden) har synnerligen higa kulturhistoriska vérden. Aven omgivande tomt med uppvéxta trdd,
dldre murar och uthus igar i kulturmiljon.

Konsekvenser
Fastigheter och rattigheter

Detaljplanen méjliggor andring av befintliga fastighetsgranser enligt nskemal fran fastighetsdgarna.
Delar av Fagotten 4 kan 6verforas till Fagotten 5.

Miljo

Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)
Kommunen bedémer att planens genomférande inte kan antas medféra betydande miljopaverkan.

Motiveringen dr att planens genomférande inte leder till férandringar av naturmiljon. Darutéver
regleras andelen mark som ska vara genomsladpplig, vilket innebar en positiv miljopaverkan.

Utover detta infors reglering for bevarande av kulturvarden.

14
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Medverkande

Planforfattare
Susanna Eschricht, Planarkitekt
Sambhdlisbyggnadskontoret (SBK)

Emma Tibblin, stadsantikvarie
Fahtin Alias, bygglovhandléaggare
Annika Hall, mattekniker

Jenny Ernberg, Mdtningsingenjoér

Planchef
Christina Svartsjoé SBK

DNR: SBN-2025/000055
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