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Principskiss tiver hur hijder och taklutning bersknas

UTFORANDE

Takmaterial ska vara matta och mérka samt av papp eller slat eller
korrugerad plat.

Fasader ska ha trapanel eller korrugerad plat som ar rodfargad eller
vitputsat stenmaterial.

Silor far ha avvikande material och kulér.

UNDANTAGSBESTAMMELSER

Om en befintlig ekonomibyggnad rivs eller férstdrs inom
bestammelseomradet far en | huvudsak likadan byggnad uppftras,
dven om denna inte éverensstammer med bestdmmelserna.
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Antagen BN 2011-09-01 § 347
Vunnit laga kraft 2012-01-23
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Beskrivning

Upprattad 2010-10-07, reviderad 2011-09-01

Omradesbestammelser
for Getteréns jordbruksmarker

STADSBYGGNAD

- Férandring av bygglovplikten fér ekonomibyggnader -

e " v oapema b g - R
o t e = ﬂ,'-l.fir‘- RN T R T K
- L] r e wum nd Rafuta .M.un\}:‘uﬂ.# L, -




L1}

INNEHALL

Inledning | 3
Forutsattningar ' 4
Bestdmmelser 6
Konsekvenser 8
Administrativa fragor 8

Plan och bygglagen

Ekonomibyggnader
Med ekonomibyggnader menas byggnader for jordbruk, skogsbruk eller dirmed jimforlig
niiring. Plan och bygglagen (PBL, 2010:500) reglerar vilka byggnader och anliggningar
som erfordrar bygglov fir att uppfras. Enligt PBL omfattas inte ekonomibyggnader
utanfdr detaljplanelagt omride av bygglovsplikien. Diremot erfordras alltjimt bygglov nir
ekonomibyggnad utanfor detaljplanclagt omride “ska tas i ansprik eller inredas helt eller till
viss del for viisentligt annat indamél in det for vilket byggnaden senast har anviints for” (9
kap. 2-3§).

Omradesbestdmmelser

Omriidesbestimmelser kan upprittas av kommunen {or att sikerstilla intentionerna

i Gversiktsplanen och fiir att firhindra olimpliga foréindringar av en virdefull miljé.

Med omridesbestimmelser kan bygglovplikten 8kas eller minskas s att den blir

densamma som inom detaljplanelagt omride. Detta framgdr av PBL 4 kap 41-42§ och

9 kap 8§. Omridesbestimmelser priivar dock inte limpligheten av ny bebyggelse utan

varje firhandsfrfrigan eller ans8kan om bygglov ska priivas i vanlig ordning enligt
bestimmelserna i kapitel 2, 8 och 9 PBL. Denna handling ger dock genom bestimmelser om
placering, utformning och utférande ett st6d vid denna prévning. Omridesbestimmelsema
inneb#r dven att kommunen och den enskilde mark&garen ges majlighet att samrida om
limplig placering och utformning av nya byggnader som normalt inte kriiver bygglov.

Samrad
Omridesbestimmelserna skickas ut pA samrid till berdrda sakiigare och syftet dr att inhimta
synpunkter for att i ett bredare beslutsunderlag och de ytterligare forutsittningar som kan ha
betydelse for det vidare planarbetet.

Stadsbyggnadskontoret

/2 LW 1 67 1.

G Johansson Elin Wiman
stadsbyggnadschef - Y planarkitekt

Tillhor beslutom antagande B Ay 204 -09 ~ol 347
Beslutet vann laga kraft 2012-21 -23 §




INLEDNING

Handlingar
Handlingarma bestar av beskrivning med bestimmelser och rekommendationer (denna handling), bestimmelsckarta
och fastighetsforteckning.

Bakgrund och syfte

Getterdn 4r en halvd som ingdr i Varbergs stadsomride och bestdr av fritidsbostider, viss del permanentbostider,
samt natur och dppen jordbruksmark. Halviin har tvA Natura 2000-omriden och naturreservat och fir av riksintresse
for naturvird och frilufisliv. '

Jordbruksmarkema omfattas inte av detaljplan. Dér kan ekonomibyggnader for jordbrukets behov uppforas utan
bygglov enligt plan och bygglagen. Med hiinsyn till landskapsbilden, riksintresset, naturreservatet och den befintli-
ga fritidsbebyggelsen syflar omridesbestimmelserna till att firindra lovplikten for ckonomibyggnader si provning
av en ny byggnads lamplighet kan ske fore uppfdrandet.

Tidigare stéliningstagande

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade 2006-08-16, § 280, att foresli byggnadsniimnden att initiera reglering av
bygglovsplikten inom jordbruksmark pd Gettertn, Byggnadsnimnden beslutade 2010-02-04 § 27 om planprévning
fiir omridesbestimmelser genom enkelt planforfarande for att reglera ?vanst.‘!cndc_

Planomradet

Markdgoférhallanden
PlanomrAdet bestir av bide privata och kommunala fastigheter.

Avgrénsning ' :

Planomrddet avgriinsas till stérsta delen av detaljplan V312 antagen Iﬂﬂﬁ-ﬂﬁ-ﬂ: flygfiiltet och Gettertins figelre-
servat,

Omradesbestammelser



FORUTSATTNINGAR

Oversiktsplan

[ Oversiktsplan for Varbergs kommun, Férdjupning for stadsomrader, antagen 2010, anges riktlinjer for Getterons
utveckling. Pighende markanviindning (jordbruk, boende, fritidsbebyggelse, butik, camping och serveringar) ska
bestd i nuvarande omfattning, mindre kompletteringar kan dock privas efter utredning. All ny bebyggelse ska

foregds av detaljplan. De grina kilama mellan bebyggelsen har stor betydelse fir Getterdns karaktdr.

Strandskydd

Strandskyddsbestimmelser galler inom 300 meter frén havskusten uch 100 meter ut i vattnet.
Omridesbestdimmelserna reglerar/paverkar inte strandskyddet. Uppforande av bebyggelse inom strandskyddat
omrade méaste firegls av anstikan om dispens, som provas i samband med bygglovet av kommunen.

Riksintressen

Hallandskusten klassas som riksintresse med hinsyn till natur- och kulturviirden och Getterdn 4r av riksintresse for
naturvird och friluftsliv enligt fjirde kapitlet miljsbalken. Inom sidana omriden giller sirskilda hushillsbestim-
melser. Exploateringsforetag och andra ingrepp i miljon fir endast ske om de inte patagligt skadar omridenas natur-
och kulturviirden. Turismens och frilufislivets, frimst det rérliga, intreﬁsen ska beaktas.

Natura 2000 och naturreservat

Planomridet grinsar till Getterdns figelreservat som ingér | Natura 2000. Lingst visterut pd Getterdin finns ytterli-
gare ett naturreservat och Natura 2000-omrade, Vistra Gettern dven kallat “Gubbanisan”. I miljdbalkens sjunde
kapitel och de sirskilda reservatsforeskrifterna anges vilka forhillningsregler som giller.

En ftgdrd i som kan komma att paverka ett nidrliggande Natura 2000-omrade pa ett sddant satt att Ihnsstyrelsens
tillstind till dtgérden kan krivas enligt MB Tkap28a§. |

Fornldmningar J

I anslutning till planomrédet finns bronséldersgravar som mﬁste skyddas. I samband med hyggluvspnﬁvmng i nér-
heten av gravama ska Lénsstyrelsen kontaktas.

Flygfalt

[ den fordjupade Gversiktsplanen for stadsomradet anges att Varbergs fiygfilt pa Getteron ska bestd | nuvarande
omfattning. Det nyttjas i huvudsak for privatflyg men har ocksd betydelse for bl.a. brandflyg, frivilliga flygkéren
och viss kommersiell flygtrafik. Flygfiltet ligger intill omridet for omridesbestimmelserna men bullerstdrningar
frin verksamheten paverkar inte placering av ekonomibyggnader, dock-ska néirheten till Aygfiltet beaktas,

Markforhallanden

Geoteknik

Omridet bestdr av grovsediment/ grovmo och ligger inom normalriskomréide for radon, Utredning av lampligt
grundligegningsitt och/ eller radon utférs vid behov av byggherren.

Oversvémningsrisk :
" Geltertn &r lAgldnt och studier av Sversvimningsrisken visar att stora delar av jordbruksmarkerna riskerar att
Gversviimmas vid hojning av havsnivierna med 2-3 meter. Aven om det rider en osikerhet om hur mycket
havsnivin kommer att stiga s& miste en stor forsiktighet iakttas i utsatta omriiden. Genom en limplig
lokalisering och utformning av bebyggelse och anliggningar kan skador till filjd av dversvimningar minskas,
Enligt den fordjupade Gversiktsplanen for stadsomradet &r kommunens generella riktviirde dr att ny bebyggelse ska
ha ligsta sockelhdjd pd minst 2,5 meter dver dagens havsniva.

Omradesbestimmelser



Bebyggelsekaraktar
Inom planomridet finns ca 10-15 bostadsbebyggda tomter och nigra enstaka ekonomibyggnader i form av enkla ut-
hus eller storre lagerbyggnad pd jordbruksmark. Planomriidet dr omgérdat av till storsta delen fritidshusbebyggelse.

Landskapsbild

Getterdn bestar till stérsta delen av ett Sppet, flackt och sméskaligt jordbrukslandskap med bebyggelsegrupper
lings lokalgatorna. Gatorna runt jordbruksmarkerna ir till stérsta delen ensidigt bebyggda, vilket ger fina utblickar.
Bebyggelsen #r relativt lig och triidvegetationen f6ljer gatorna och bebyggelsen.

Kulturhistoriskt vardefull miljé

Pi Getterdn finns byggnader och girdar, inom och utom detaljplanelagt omride, som betraktas som kulturhistoriskt
viirdefulla. Dessa finns sammanstillda i "Identifiering och inventering av kulturhistoriskt vrdefull miljg™ utford
2009 av Kulturmiljs Halland. Byggnaderna skyddas genom varsamhetsbestimmelsema i tredje kapitlet PBL (s-:
utdrag nedan).

Vad giiller uthusen som ingér och beskrivs i inventeringen sa dr de enkla och traditioneila till utférandet med
rektanguliira grunder och symmetriska volymer med sadeltak. Overviigande del har faluréda fasader med
locklistpanel, vita fasaddetaljer och plittak. Den traditionella gdrdsbebyggelsen pa Gettertn ar den i det nirmaste
kringbyggda giirden med liga lingor klidda med rdd triipanel och sadeltak. En stor del av bebyggelsen p n héirror
frén 1900-talet och korrugerad asbest eller plat var/dr det vanligaste takmaterialet.
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Gamla ekonomibyggnader ir oftast otidsenliga och kan inte alltid anviindas fir ett jordbruk av dagens standard.
Det &r det brukade och dppna landskapet som utgér en viktig och manga ginger central del av miljon pA
landsbygden och for att en fortsatt jordbruksdrift inte ska forsvaras dr det viktigt att moderna och dndamélsenliga
ekonomibyggnader kan uppftras dven i kiinsliga miljéer. Placering och utfGrande kan istéllet knyta an till det
traditionella, se Bestdmmelser pl niista sida.

Krav pa byggnader enligt PBL

Byggnader som ska uppforas eller dndras ska alltid uppfylla de grundliiggande kraven i andra och ttonde kapitlet
vare sig bygglov kriivs eller inte. Byggnadsnimnden gor beddmningen om en byggnad uppfyller kraven eller inte.

Hir Aterges nfigra av kraven:
+ Byggnader ska utformas och placeras pa det sitt som ér limpligt med hénsyn till stads- och landskapsbil-
den, natur- och kulturvéirdena pd platsen och intresset av en god helhetsverkan.
Byggnader ska ha ha en god form-, fiirg- och materialverkan.:
En byggnad som #r sérskilt virdefull frin historisk, kulturhistorisk, miljomiissig eller konstniirlig syn-
punkt fir inte forvanskas.

Omradesbestammelser



BESTAMMELSER

Dessa omrddesbestimmelser syftar enbart till att reglera bygglovsplikten fér ekonomibyggnader. De uppriiknade
lovpliktiga dtgiirderna utgdr inte nigon urtémmande redovisning av alla lovpliktiga respektive icke lovpliktiga
Atgérder, utan enbart de firfindringar i lovplikt som omridesbestimmelserna innebér. D4 kraven i ttonde

kapitlet PBL dr relativt allmiint hillna och for att sikerstilla syftet samt viima om den kulturhistoriska miljtn
regleras fiven ckonomibyggnademnas placering, utformning och materialutfdrande. Bestimmelserna anger
ramarna for nya ckonomibyggnader, men innebiir ingen garanterad riitt att bygga enligt dessa, likt en detaljplan. 1
bygglovsprivningen gdrs en avstimning mot bestimmelsema, men dven en sd kallad [dmplighetsbedimning dér
ekonomibyggnadens placering och utformning beddms utifrdn dess anpassning till omgivningen. Bestimmelserna
framgdr i punktform nedan och till dessa hor en beskrivning som utgdr stdd i limplighetsbedmningen. |

Férandrad lovplikt

Dessa omriidesbestimmelser innebdr att bygglovplikten enligt nionde kapitlet PBL utdkas till att gilla for ny och
tillbyggnad av ekonomibyggnader for jordbruk, skogsbruk eller ddrmed jamfrlig niring samt utviindiga éindringar
som viisentligt pAverkar shdana byggnaders karaktir sdsom t.ex. omfiirgning, byte av fasad eller takmaterial eller

liknande inom planomradet.

Silor och fiske/sjdbodar ingdr i begreppet ekonomibyggnader och omfattas ocksd av den uttkade lovplikten fir ny
och tillbyggnad. Bygglov fir utvindiga findringar erfordras inte for silor.

Placering
e Placeringen ska enligt traditionellt vis.

Platsens forutsittningar i det enskilda fallet ska avgira limplig placering. Ekonomibyggnader placeras limpligast
i randzonen mellan Aker och vegetation, i anslutning till hogre vegetation, befintlig girdsbebyggelse och struktur,
gatan eller i kanten av dppna ytor fiir att inte stora landskapsbilden och behdlla de ppna markema.

Det #r framftirallt 1 anslutning till befintligt bebyggelse som nya byggnader bér kunna prévas. Gatorna som

Olika varianter pd placering av ekonomibygg- @ M
nad tillsammans med befintlig bebyggelse. 2

(Utdrag ur Kulharmiljés Hallans Bebyggelsein- 3

venrering i Varbergs kommun, 2009) M

Bebyggelse pa dppen sldtt tar stid i vegetationen.
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omgirdar planomridet iir till stor del ensidigt bebyggda och nya ekonomibyggnader placeras med hiinsyn till detta.
Ekonomibyggnader som placeras i nlira anslutning till bostadsbebyggelse biir anpassas till omgivningen vad giiller
byggnadsarea och byggnadshijd,

Utformning
o Tak ska vara sadel eller pulpet tak, ej valmade. Silor fir ha avvikande takkonstruktion.

Stérsta tilldtna byggnadsarea per ekonomibyggnad dr 500 m?.
Hugsta tilldtna byggnadshdjd och nockhdjd ér 5 respektive 8 meter.
Stdrsta tilldtna fasadlingd &r 30 meter.

Héjden och arean ska vara proportionerliga mot varandra, t.ex. bor stora ekonomibyggnader pd grund av sitt stora
djup ges flacka tak. Utformningen anpassas till landskapet genom lag byggnadshdjd som inte nimnviirt hdjer sig
ovan vegetationen och omgivande bebyggelse. Ekonomibyggnadens byggnadshtjd och byggnadsarea ska vara
motiverad av det specifika jordbrukets behov samt vara anpassad till omgivningen. Maskiner som behévs for
jordbrukets drift ska kunna rymmas. Fir en flexibilitet mot jordbrukens olika behov kan efter limplighetsprévning
utformningen avvika frin de traditionella volymema enligt tidigare avsnitt (Kulturhistoriskt vérdefull miljé sid 3),
se nedanstiende exempel. Istiillet kan material och firgval knyta an till traditionen.

For att undvika stora volymer finns en begrinsning av fasadlingden. Detta syfiar till att 1a till vara
byggnadstraditionen dir ekonomibyggnader byggdes i vinkel. For att kunna nyttja hela byggnadsarean erfordras
dels att byggnadens volym kan accepteras i den niirliggande miljén samt att den bryts upp 1 tvé eller fier volymer,
(se skisser pd foregende sida) di takutformningen ska vara sadeltak. Pulpettak kan tillitas pd mindre volymer.

St Djurstall med &ppen langsida

Utférande
e Takmaterial ska vara matta och mdrka samt av papp eller slit eller korrugerad plit.
¢ Fasader ska vara av triipanel eller korrugerad plat som #r rddfiirgad cller vitsputsat stenmaterial. Silor fir
ha avvikande material och kuldr.

Tegel eller ﬁhnrcmentpﬁnnur kan accepteras som takmaterial. Betongpannor, plegel eller glacerade pannor ska
undvikas. :

Omradesbestdmmelser

g




KONSEKVENSER

Omridesbestimmelser omfattas inte av PBL:s krav pd miljobedémning. Syfiet med omriidesbestimmelsena &r att

i allt viisentligt bibehélla omrddets karaktiir av brukat jordbrukslandskap, varfir nigra fGrindringar av markanvind-
ningen inte foresids. Omridesbestimmelserna medverkar till att sikerstilla de kvaliteter och riksintressen som finns
idag i och med att all ny bebyggelse hiirigenom prévas genom férhandsbesked eller bygglov.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Tidplan 1
Omridesbestimmelserna var pd samrid hésten 2010 och beriiknas anias av byggnadsnimnden under tredje
kvartalet 2011,

Genomférandetid
Omridesbestimmelser har ingen begriinsad genomfirandetid utan géller tills de &ndras eller upphavs.

Teknisk férsérjning :
P4 Getterdn finns allmint vatten och avlopp. Vid eventuellt behov av anslutning ombesorjer byggherren detta efter
erforderlig kontakt med ledningsdgaren. Dagvatten ska omhéndertas lokalt.

Tillfart — Parkering .
Eventuella tillfarter till ekonominbyggnader anordnas av byggherren. Eventuellt servitut eller tillstdnd frin
markiigare ombestirjes av byggherren.

Avgifter
Bygglov fir ekonomibyggnader debiteras enligt taxa antagen av kummunﬁ:lhnﬂkhgt

Fastighetsbildning
Omridesbestimmelserna innebir inga fastighetsregleringar.

Ovrigt .
Tillstdnd erfordras frin Lﬁnsslymlm for djurhiilining.

Omradesbestammelser






