DELGENERALPLAN FOR FAGERSTA, VALAX, GRANNAS OCH GADDRAG,
DE PRELIMINARA DIMENSIONERINGSPRINCIPERNA 27.1.2019

Syftet med dimensioneringsprinciperna ar att definiera den totala byggratten som ska anvisas i
delgeneralplanen, fordelningsgrunder for byggratten samt andelen omraden som ska lamnas obebyggda.
Dimensioneringsprinciperna kan variera for olika zoner och omraden beroende pa naturférhallanden,
landskapet och andra markanvandningsbehov i planomradet.

Dimensioneringen baserar sig pa markarealsnormer. | strandomradena anvands dessutom
strandlinjenormer. Den strandlinje- eller arealbaserade dimensioneringen som anvands i
dimensioneringskalkylerna anvisar inte den kortaste strandlinjen eller den minsta arealen fér en egentlig
byggplats, utan det totala antalet byggplatser. Vid uppgoérande av delgeneralplanen avgors byggplatsernas
slutliga placering eller faststélls var de inte placeras. Man bor kunna avvika fran dimensionering i sadana fall
dar antalet byggplatser enligt dimensioneringskalkylerna leder till en klart orattvis I6sning och till
oskaligheter.

4.1 Moderfastighetsgranskning

For att sakerstdlla jamlik behandling av markagarna bor hansyn tas till den s.k. utnyttjade byggratten, dvs.
antalet byggplatser som redan fére planldaggningen avstyckats fran fastigheterna. Denna metod kallas
moderfastighetsprincipen. Den totala dimensioneringen i delgeneralplanen rdknas per moderfastighet.
Dimensioneringsgrunderna anger hur manga byggplatser som maximalt kan bildas per moderfastighet.

Utgangspunkten for moderfastighetsgranskningen ar 1.7.1959, da byggnadslagen tradde i kraft. Den totala
moderfastighetsvisa byggratten delas mellan fastigheterna som styckats fran moderfastigheten enligt
fastighetsindelningen ar 2019. Dessutom har man beaktat de fastigheter som styckats under planprocessen.
Moderfastighetsgranskningen finns i bilaga 1.

4.2 Utnyttjad och outnyttjad byggratt
Den utnyttjade byggratten minskas fran moderfastighetens byggratt.

Som en utnyttjad byggratt betraktas:

- byggd byggplats for en aretruntbostad,

- byggd byggplats for en fritidsbostad,

- byggd byggplats for ett gardscentrum, dar det ingar en byggplats fér en aretruntbostad,

- byggd byggplats for 6vriga andamal sasom till exempel service eller industri

- obebyggd byggplats med gallande avgérande om planeringsbehov eller undantagsbeslut

- obebyggd byggplats med gallande bygglov.

- For en byggplats med byggnader for flera olika anvdandningsandamal faststélls dess kalkylerade byggratt
separat vid dimensioneringen.

| delgeneralplanen anvisas antalet utnyttjade och aterstadende byggratter som antal byggplatser per lagenhet.
Markagarens olika lagenheter granskas som en enhet, och aterstdende nya byggplatser kan overféras fran
en lagenhet till en annan fér samma markagare.

Om en lagenhet har bildats genom klyvning eller om en lagenhet i praktiken har delats vid
styckningsforrattning i lika manga och lika stora delar, delas moderfastighetens byggratt mellan de styckade
lagenheterna.



4.3 Dimensioneringszoner

Planomradet indelas for dimensioneringen i skdrgardszoner enligt naturférhallanden och i
formanlighetszoner enligt samhaéllsstrukturen.

43.1 Skargardszoner

Skdrgdrdszonindelningen (havszonen, yttre skargardszonen, inre skargardszonen, fastlandszonen) anvands,
eftersom naturforhallandena ar olika i olika delar av skargarden och naturen tolererar byggande allt sdmre
ju langre ut fran fastlandszonen mot havszonen man kommer. Detta delgeneralplaneomrade ligger i
fastlandszonen. Endast nagra holmar inom delgeneralplaneomradet finns i den inre skargardszonen.

4.3.2. Formanlighetszoner
| delgeneralplanerna i Borga har anvants en indelning av omradet i férmanlighetszoner — strand-, by- och
glesbygdszoner — eftersom trycket pa och behovet av byggandet ar olika inom olika férmanlighetszoner.

Bild 1. Delgeneralplanens fordelning i fémanlighetszoner: strandomade (bld), byzonerna (olika nyanser av brunt) och gleshygdszon
(gron)

Strandomrade: zonens bredd vid havsstrander dr ca 300 m.

Byzoner A-D:
Delgeneralplaneomradet indelas i byzoner enligt omradenas olika egenskaper. Speciellt de egenskaper, med
vilka kan bedémas om omradet &r sarskilt 1ampligt for byggande, beaktas. Da byzoner faststélls, beaktas
bland annat féljande egenskaper:

- omradets egenskaper och byggbarhet

- lage i forhallande till befintliga bycentrum

- lageiforhallande till befintliga tjanster (skola, affarer, kollektivtrafik)

- lageiforhallande till det allmanna trafiknatet

- lage iforhallande till det befintliga vattenférsorjningsnatet
Delgeneralplanens byomrade har preliminéart indelats i fyra byzoner (A-D).



Glesbygdszon: 6vrigt omrade ar glesbygdszon.

Dimensioneringen raknas per formanlighetszon. Det stravas efter att placera byggratten i bycentrumen sa
formanligt som mojligt i enlighet med malen i delgeneralplanen. Byggratt fran glesbygdszonen far inte flyttas
till strandzonen.

Formanlighetszonerna kan ocksd Overlappa varandra. Fagersta, Valax och Grannds byzoner finns i
strandzonen. Storsta delen av byggbestandet pa strandzonen i dessa byar ar aretruntbebyggelse och
strandzonen ar redan nu sa tatt bebyggd att det inte ldngre finns ledigt strandomrade. Strandomradena i
Fagersta, Valax och Grannas anses hora i forsta hand till olika byzoner och stranddimensioneringen raknas
inte. Gaddrags byzon ligger langre ifran stranden men ocksa delvis i standzonen. Avvikande fran de 6vriga
byarna finns det i huvudsak fritidshus i Gaddrags strandzon. For Gaddrags strandzon rdknas ocksa
stranddimensionering. Dessutom raknas ocksa strandbyggratten, som ar utanfor byzonen, till fastigheten
Utterback 638-415-1-170 och holmarna som hor till Fagersta.

4.4 Modifierad areal och strandlinje

Det totala antalet byggplatser pa alla moderlagenheter riaknas pa grund av den modifierade arealen pa
fastigheterna pa stomlagenheten. Moderlagenhetens modifierade areal raknas genom att slopa omraden
dar det inte kan byggas frdn moderldgenheternas arealer. Oversvimningsomraden och sumpmarker &r
sadana omraden dar det inte gar att bygga. Markarealerna faststalls med programmet Maplinfo och de kan
variera en aning fran de arealer som finns i fastighetsregistret.

Kuva 2. Modifierad areal far man da man fran fastigheternas areal tar bort byggodugliga 6versvamningsomraden (bla) och
karromraden (turkos)



For Gaddrag byns omrade, fastighet Utterback 638-415-1-170 och holmarna som hor till Fagersta definieras
ocksa eventuell kvarstaende strandbyggratt. Det totala antalet byggplatser pa stranden pa varje
moderfastighet raknas utgadende fran den modifierade strandlinjen pa fastigheterna som ingar i
moderfastigheten. Den modifierade strandlinjen berdknas enligt kartstrandlinjens langd samt strandlinjens
form (flikighet) och andra egenskaper. Metoden syftar till att trygga en rattvis fordelning av byggratten for
olika markagare.

En moderfastighets modifierade strandlinje fas genom att avrunda smala uddar och vikar till att motsvara
den verkliga strandlinjen som finns till forfogande. Modellen for berdkningen av den modifierade
strandlinjen framgar av bilaga 2. Principen ar att man pa stranden av en smal udde eller vik kan placera
mindre byggande dn pa stranden till bredare vikar och uddar, eftersom narliggande fritidsbostader stor
varandra. Férutom de storningar som férorsakas grannarna, paverkas den modifierade strandlinjens langd
ocksa av kraven pa byggnadens avstand fran strandlinjen.
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Bild 3. Moderfastighetens modifierade strandlinje har tolkats som en bruten linje.

Holmar mindre an 2 ha eller strander vid trask som ar mindre an 2 ha har ingen byggratt. Varken deras
areal eller strandlinje raknas till areal eller strandlinje som berattigar till byggratt.



4.5 Dimensioneringsnormer

Byggratten for moderfastigheter berdknas enligt foljande tabeller.

Tabell 1. Byggrdtt for moderfastigheter

Strandomrade Antalet byggplatser per moderfastighet

Havsstrand

Havszon -

Yttre skargadszon -

Inre skargardszon, sma 4 byggplatser / modifierad strand-km

holmar

Fastlandszon 6 byggplatser / modifierad strand-km

Byzoner Antalet byggplatser per moderfastighet

Byzon A 1 byggplats / 1,5 ha modifierat markomrade

Byzon B 1 byggplats / 2 ha modifierat markomrade

Byzon C 1 byggplats / 3 ha modifierat markomrade

Byzon D 1 byggplats / 4 ha modifierat markomrade

Glesbygdszon Antalet byggplatser per moderfastighet
Andel av en moderfastighet pa under 30 ha i glesbygdszonen:
1 byggplats / 10 ha modifierat markomrade
Andel av en moderfastighet pa éver 30 ha: darutdver 1 byggplats / 20 ha modifierat
markomrade

Da moderfastigheten ligger inom flera zoner, dr moderfastighetens totala byggratt summan av de olika
delomradenas byggratter.

Varje moderfastighet, som avsetts som byggplats och som uppfyller byggnadsordningens minimikrav pa areal
for byggratt (5 000 m?) samt i strandomraden kravet pa strandlinjens langd (50 m), har byggratt for minst en

byggplats.

Oberoende av dimensioneringen utgor varje byggplats med géllande undantagslov eller bygglov fortfarande
en byggplats. Dimensionering anvands dock inte och ny byggratt beviljas inte, om lagenheten har skaffats
och anvands som tillaggsmark for en annan lagenhet, vilka tillsammans utgor en byggplats.

Obebyggda lagenheter, som inte alls har beviljats bygg- eller undantagslov och som inte skulle ha byggratt
kvar enligt allmdnna dimensioneringsnormer, kan beviljas byggrdtt, om ldgenheten har skaffats som
byggplats och om staden inte har motsatt sig styckning av byggplatsen och om det inte oskaligt férsvarar
planlaggningen eller jamlikt bemotande av markagare.

Byggratten for moderfastigheterna delas jamlikt i forhallande till de kalkylerade byggratterna for
fastigheterna inom moderfastigheten. | fall det i moderfastighetens omrade finns ostyckade obyggda



fastigheter som ar avsedda som byggplatser, far de byggratten av moderfastighetens kalkylerade byggratt
dven om deras egen dimensionering inte skulle racka till for byggratt.

Berdkningen av byggratt per fastighet framgar fran en separat bilaga.



BILAGA 2

| wikar och smala
pAssage som ar
under 50 m kan
man vanligen inte
placera byog-
hadsplatzer, ach
darfdr berdknas
inte strandlinjein
dver huvudtaget

| wikar och sund som
arunder 100 m breda
kan stirningar pa den
muotsatta stranden
inte undanrdjas en-
hatt genarm dver-
lappning,utan det
hehdvs mera remlig-
het. koefficienten

[ 100-200m breda vikar
och sund farekommer
det fortfarande tydlint
stérningar pd motsatta
stranden, men det kan
anses att den motsatta
stranden har tryooats
om hdgst halten av
stranden anvands.

Det har i praktiken, &wen
i rattsfall kunnat konsta-
teras ett en fritidsbostad
pa upp till 200-300 m
avstand maste beaktas
som en hegransande
faktar. Koefficienten

314 anyands.
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Strancen uppmats  Det gfr inte st byggs P& 502110 m breds P& 110-200 m breda  Inte ens pd 200-300 m
drver siktliot pd en pé uddar, nés eller uddar, nas och dar uddar, nas och dar breda uddar, nds och
karta i zkala dar =om ar zmalare gar det vanligen far man bygga bara dar far fritidzhostaderna
1:20 000, &n 50 m, och darfdr  inte att bygaa alls. p& den ena stran- placeras helt fritt pa&

bherdknas inte stran-
den 1ot dem dver
huvud taget.
Hoefficienten ar 0.
[Stugan skall wan-
ligen vara belagen
S0 m frén bada

shttroenag] e
storlek 10 m,

[=tugan skall van-
ligen vara belagen
50 m fran bada
stranderna, stugans
storlek 10, samman-
[zt 110 m).

den. Darfar mecd-
réknas bara den
ena stranden.
Koefficienten ar 172,

héda strénderna,
wilket beror p&
terrangen. | berak-
ningen bar darfor

koetficienten 354 anvandas.
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