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1 Syfte och mal

Syftet med bygganvisningarna ir att kort beskriva det nya omradet och
redovisa en sammanstillning av bestimmelser, rad och tips pa hur du bor
bygga péd Bjorkebacken i Stopen. Milet ir att bygganvisningarna ska vara
ett hjadlpmedel for dig att tillsammans med 6vriga husbyggare skapa ett
vil sammanhallet bostadsomrade och en trivsam och trygg boendemiljo.

Bygganvisningarna giller for foljande fastigheter (tomter): Stdngesater
1:54, 1:55, 1:56, 1:68, 1:69, 1:70, 1:77, 1:821, 1:83, 1:84 och 1:85.

2 Hur far jag bygga?

For att nd malet om ett trivsamt och vackert bostadsomrade maste man
underordna sig ndgra viktiga principer for gestaltningen. Bebyggelsen har
darfor givits placerings- och utformningsbestimmelser i syfte att ge
omréadet en sammanhéllen gestaltning - Alla vill ju ha ett fint grannhus
och bo vid en vacker gata!

2.1 Detaljplanen

For omrédet géller detaljplan for Bjorkebacken etapp III och IV, antagen
av kommunstyrelsen den 6 april 2020. Detaljplanen bestar dels av en
plankarta som redovisar vilka rattigheter och skyldigheter som galler
inom omradet. Den anger bestimmelser om byggratter, utformning och
placering m.m. Plankartan ar ett juridiskt dokument som utgor underlag
vid bygglovsprovningen. Dartill finns en planbeskrivning som anger
syftet med detaljplanen och forklarar innehéllet och redovisar
konsekvenser vid ett genomforande av planen.

Figur 1. Detaljplan for Bjorkebacken etapp III och IV, utsnitt fOr fastigheterna (tomterna)
Stangeséter 1:54, 1:55, 1:56, 1:68, 1:69, 1:70, 1:77, 1:82, 1:83, 1:84 och 1:85. Till vénster
plankartan utan fastigheter och till hoger plankartan med inlagda fastigheter.

! Stdngeséater 1:82 dr vid upprattandet av detta PM foremal for en planédndring som ger
den samma planbestimmelser som de andra fastigheterna i kvarteret: Stingesiter 1:83-
85.
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Nedan redovisas en sammanfattning och forklaring av vad som giller for
den tilltinkta bebyggelsen pa Bjorkebacken. Uppstdr oklarheter dr det
alltid detaljplanekartans bestimmelser som giller. Ta darfor dven del av
dessa. Detaljplanen kan laddas ned via Skovde kommuns hemsida
www.skovde.se/detaljplaner.

2.2  Fastighetsindelning och utnyttjandegrad

Minsta tillatna fastighetsarea (tomtstorlek) dr 800 kvadratmeter (d;).
Storsta tillatna byggnadsarea pa en tomt (e;) dr en fjardedel (25 %) av
fastighetsarean.

2.3  Begransningar av markens bebyggande

Den mark som ar punktprickad far inte bebyggas. For Stangesiter 1:77
giller dven for markens anordnade att marken (pa fastigheten) ska méte
ovankanten pa dike i natur- och parkmark (n,).

2.4 Placering, utformning och utforande

Bide modern och traditionell arkitektur ar vilkommen pé Bjorkebacken.
Val av tak- och fasadmaterial dr darfor fritt. Valet av fargkulor pé fasader
ar ocksa fritt. Kontakta gérna tidigt kommunens bygglovenhet f6r rad
kring hustyp, material och kulorval m.m.

Endast friliggande hus ar tillatna (fril). Hogsta tilldtna antal vaningar ar
tva (II). Huvudbyggnad (bostadshuset) ska placeras med fasadliv i
egenskapsgrians mot entrégatan (p;). Huset ska placeras minst fyra
meter fran fastighetsgrians. Garage/carport ska ha sin portfasad placerad
minst sex meter frdn entrégatan och byggnaden ska ligga minst tva
meter fran fastighetsgréans. Detta géller dven garage/carport som ir
sammanbyggd med huvudbyggnad (p,).

Huvudbyggnadens nockho6jd far som hogst vara &tta meter (tecknet for
nockh6jd). For komplementbyggnad (t.ex. garage) dr hogsta nockhdjd
4,5 meter. I enlighet med den geotekniska utredningen fér inte husen
byggas med killare (by). Samtliga hus ska ha forstarkt drdnering.
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3 Tips innan du valjer tomt och hustyp

3.1 Val av tomt

Besok omrédet och l4s girna in dig pd detaljplanehandlingarna for att fa
en uppfattning om hur omradet kommer se ut. Tank ocksa pé att huset
ska anpassas efter tomtens egenskaper och beskaffenhet. Pa plats kan du
bilda dig en uppfattning om tomtens befintliga skick, hur det ser ut med
lutningar, héjder och vaderstreck. Finns det trad eller dylikt pa
angransande mark som paverkar solinstralning etc.

3.2  Larforst kdnna din tomt, valj sedan hus

Efter att du valt tomt men innan du bestamt dig for vilket hus du vill
bygga bor du ta till dig nedanstdende rad:

. Besok tomten vid olika tider pa dygnet for att skaffa dig en
helhetsbild av platsens férhallanden. Gillar du morgonsol eller
foredrar du en uteplats i soderldge? Vad ska du ha tomten till?
Odling? Lek?

. Bygg med terrdangen - inte mot den. Vilj en hustyp som
harmoniserar med terrdngen och utnyttjar tomtens férdelar utan att
behova schakta eller fylla ut.

. Placera huset ratt pa tomten, utifran planbestimmelserna, efter
sol/skugga- och vindférhallanden m.m.

. Var finns utsikten?

. Hur/var kan du skapa privata rum i tridgarden utan insyn fran
grannar och férbipasserande?
. Planera for framtiden. Hur/var kan jag bygga till huset?

3.3  Eller gor tvartom...

Har du redan hittat ditt dromhus s far du gora tvartom. Leta reda pa den
tomt som bast lampar sig for huset. Att anpassa tomten for mycket efter
huset kan bli kostsamt bade ekonomiskt och gestaltningsmassigt. Matcha
hela tiden dina idéer mot de planbestimmelser som giller. Hittar du inte
tomten for ditt dromhus sa kanske du far tdnka om helt eller rent av védnta
och forsoka hitta en annan tomt.

3.4 Tatidig kontakt med bygglovsenheten

Nar du borjar kdnna dig sdker pa tomt och val av hustyp ar du vilkommen
att kontakta kommunens bygglovenhet. Dar kan du far ytterligare rad
infor ditt slutgiltiga val av hustyp mm.
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4 Ovriga gemensamma forutsattningar

4.1 Geoteknik

Den geotekniska undersokningen, framtagen av Bohusgeo AB 2018-11-07,
visar att Bjorkebacken har ett ytlager (mellan 0,1-1,0 m) med humushaltig
silt och sand och lagret dirunder utgors av moran med grusig siltig sand,
sandig silt och lerig silt. Grundlaggningen bedoms kunna goras pa de
naturliga jordlagren. Ytlig organisk jord (humushaltig) ska schaktas bort
fore grundldaggningen gors. Foljande ska utféras i samband med
grundlaggningen av byggnaderna:

. Otjanliga massor (exempelvis humushaltiga massor) schaktas bort
och ersitts med friktionsjord av material typ 2 (enligt AMA 17) eller
battre.

. Packning av fyllning utfors enligt AMA 17.

. Schaktbottenbesiktning skall alltid utforas av geotekniskt sakkunnig.

. Grundlaggning utfors sd att mindre sittningsskillnader kan
accepteras inom byggnaden. Grunden ska goras styv sa att lasterna
kan omfordelas i konstruktionen.

. Vintertid (vid kall vaderlek) ska schaktbotten skyddas mot tjile.

. Byggnaderna ska forses med forstarkt dranering.

For mer information, se detaljplanens bilaga B.
I planomrédet har vegetationsticket tagits bort.

Pa tomterna Bjorkebacken 1:68, 1:69, 1:70, 1:82, 1.83, 1:84 och 1:85 ar
massor tillforda. De massor som tillforts dr jamférbara med de massor
som finns pa platsen. Marken har dven packats och det finns tva
packningsprover per tomt.

4.2 Radon

Markradonhalten har uppmatts till mellan 18 till 52 Bq/kg, och klassas
preliminart som normalradonmark eller h6gradonmark. I samband med
byggandet bor kompletterande matningar utforas pa schaktbotten
och/eller pa tillférda massor som exempelvis makadam m.m.

4.3 Dagvatten

Nir naturmark tas i ansprak for bebyggelse fordndras vattenbalansen.
Dagvattenhanteringen inom omradet sker idag via infiltration, ytlig
avrinning, djupdrinering och dagvattenledningar. Det finns tre naturliga
avrinningsomraden som avrinner mot oster. Det beddms olampligt med

6 (12)



Bjorkebacken etapp 3 i Stopen - Bygganvisning for friliggande bebyggelse, omgang 1

lokalt omhéndertagande av dagvatten (LOD) pa grund av periodvis héga
grundvattennivder, mattade forhallanden och markens lutning.

4.4 \Vegetation

Vilj gidrna trad och vegetation som dr anpassade efter ldget pa tomten,
jordménen, hojd och skuggverkan. Du bor inte plantera trdd, exempelvis
poppel och pil, vars rotter soker sig till och kan skada dina
dréneringsledningar. du bor dven undvika att plantera trdd med kraftig
rotskottsbildning (poppel, ronnsumak osv.) nira fastighetsgransen
eftersom dessa latt kan sprida sig till grannen.

4,5 Jordmassor och upplag

Du ansvarar som byggherre/fastighetsédgare for borttransport av
eventuella jordmassor som inte behovs for tomtens planering. Det kréavs
sarskilt tillstdnd frdn enhet mark och exploatering vid sektor
samhallsbyggnad for att anvanda kommunal mark f6r upplag.

4.6 Anslutningar

Ditt hus maste anslutas till olika system for att f4 nodvéndig tillgédng till
vatten och avlopp, el, tele och fiber.

4.6.1 Vattenochavlopp
Alla fastigheter i Bjorkebacken maste anslutas till det kommunala VA-
nétet. Efter servisanméilan kommer anslutningsavgift att tas ut och

anslutning ordnas. Anvisad forbindelsepunkt for fastigheten redovisas
pé nybyggnadskartan, se mer under Nybyggnadskarta.

4.6.2 El

Nya byggnader forsorjs med el fran Vattenfalls ledningsnit.

4.6.3 Teleoch fiber

Fastigheter inom planomrédet kommer fiberanslutas till Skovde Stadsnit.
Anslutning ingdr i forsédljningspriset f6r smahustomter till tomtkon.

4.6.4 Fjarrvarme

Det finns for tillfdllet ingen mdojlighet att ansluta till det fjirrvarmenét
Skovde Energi har i Stopen.
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4.7 Energiplanera ditt hus

En villa har normalt en livsldngd pa 50 &r eller mer. Under livslangden
utgor driftkostnaden normalt cirka hélften av husets totala
livscykelkostnad. Den andra hilften bestér av byggkostnad, finansiering
samt om- och tillbyggnadskostnader. Det innebér att det troligtvis finns
langsiktiga vinster i att bygga energisnélt, 4&ven om det kanske innebér en
hogre byggkostnad.

Innan du viljer system for uppvarmning, ventilation samt typ av
isolering, dorrar och fonster m.m. rekommenderas att kontakt tas med
kommunens energi- och klimatradgivare for att f4 mer radd och aktuell
information (se Skovde kommun/Milj6 & hallbarhet/Energi- och
klimatrddgivning). Radgivaren kan dven ge forslag pa olika krav du kan
stilla pd din husleverantor for att kunna sénka dina driftskostnader.

Glas i dorrar och fonster kan ha vildigt olika egenskaper. Glas kan t.ex.
reflektera solljus men sldppa in viarme eller tvirtom. Glas kan ocksa ha
valdigt olika virmeledningsférméga, och darfor adr det viktigt att titta pa
hela konstruktionen.

4.7.1 Matning

Byggnadens energianvindning ska kunna lasas av. Avldsning ska goras
lattillganglig for dig som fastighetsdgare. Det dr viktigt att du kan styra
och reglera virmen i huset efter olika behov. Det ger bade ett bittre
inomhusklimat och kan hjilpa dig att spara pengar.

4.7.2 Intern varmedistribution

I enbostadshus anvands vanligtvis vattenburen varme, antingen i
golvslingor eller i radiatorer. Det finns krav pé att du ska kunna styra och
reglera virmen i huset efter olika behov.

4.7.3 Isolering

Vid projektering av byggnaden behover man genom berdkning
kontrollera att den kommer fylla kravet pa god energihushallning. Det ar
viktigt att huset blir titt si det inte ldcker fuktig luft ut i vagg- eller
takkonstruktionen.
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5 Bygglov och bygganmalan

5.1 Nybyggnadskarta

For att kunna planera husbygget behovs detaljerade uppgifter om
tomtens utformning, vilka bestaimmelser som géller, anslutningspunkter
for vatten- och avloppsledningar med mera samt héjder pd angréansande
vig, park-/naturmark och grannfastigheter. Dessa uppgifter
sammanstills pd en nybyggnadskarta.

Nybyggnadskartan ar ett projekteringsunderlag och utgor
situationsplanen for bygglovet. Utifran kartan kan byggnadernas lage pa
tomten redovisas noggrant. En nybyggnadskarta dr darfor en
forutsattning for bygglovhanteringen. Kartan bestélls hos den
kommunala lantméaterimyndigheten i Skovde. Bestallningen gors med
fordel via e-tjanst eller via blankett som laddas ner frin kommunens

hemsida: Skovde kommun/Bygga & bo/Kartor, matning och

lantmaéteri/Nvbvggnadskarta.

5.2 Bygglovshandling

Innan du startar bygget ska du ha ett beviljat bygglov. Dartill behover du
ha ett sirskilt startbesked for att f4 borja bygga. For att fa ett startbesked
behover du redovisa byggnadens tekniska utférande samt en
kontrollplan. For att vi ska kunna fatta de olika besluten pa ett snabbt och
effektivt satt sa behover vi bra handlingar/ritningar, d.v.s.
fackmannamassigt uppréattade.

Din ansokan ska innehalla:

. Ifylld ans6kningsblankett med uppgift om certifierad kontrollansvarig.
. Mattsatt situationsplan i skala 1:500, inritad pa en kopia av
nybyggnadskartan

. Planritning i skala 1:100

. Fasadritning i skala 1:100 (inkl. befintlig marklinjer)

. Sektionsritning i skala 1:100

. Markritning som redovisar uppfyllnader och markhdjder

Ansokan gors med fordel via e-tjanst frdn kommunens hemsida: Skovde

kommun/Sjalvservice/Bygga, bo och milj6. P4 samma stélle finns vanliga

blanketter att ladda ner for egen utskrift. Det gir dven att bestilla
blanketter frdn bygglovsenheten via Skovde kommuns kontaktcenter.

5.3  Fardigstallandeskydd

Ett fardigstallandeskydd 4r en forsdkring eller en bankgaranti som &r tankt att
hjilpa byggherren i egenskap av konsument om entreprenoren till exempel gatt
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i konkurs eller av annan anledning inte kan fullgora sina dtaganden. Ett
fardigstidllandeskydd ska enligt lag finnas vid en nybyggnad.

5.4  Energibalansrakning

Forutom att det finns krav pé byggnadens energianviandning si stills
ocksé krav pd en minsta godtagbar virmeisolering for byggnaden, krav pd
virme-, kyl- och luftbehandlingsinstallationer, krav pé effektiv
elanvdndning och pé installation av mitsystem for uppfoljning av
byggnadens energianvandning. Byggnadens energianvandning redovisas
enklast genom en energibalansberdkning.

5.5 Kontrollansvarig

Du maste anlita en kontrollansvarig som din (byggherrens) hogra hand
bédde mot kommunen och mot entreprenorerna. Den kontrollansvarige
ska dessutom se till att kontrollplanen f6ljs och blir ifylld allt eftersom
byggnationen fardigstalls.

5.6 Kontrollplan

Forslag till kontrollplan ska finnas framtagen till det tekniska samrdadet
som visar hur du (byggherren) har tinkt att genomfora besiktningar och
prov m.m. for att huset ska uppfylla de tekniska egenskapskraven.

5.7  Husutstakning

Innan du borjar bygga ditt hus maste byggnadernas lage stakas ut. Mer
information om husutstakning och bestillningsblankett hittar du pa Skovde

kommuns hemsida www.skovde.se/bygga-bo/lantmateri/matningsservice

5.8 Vad du far gora utan bygglov

I anslutning till bostadshuset far du utan bygglov utfora ett antal atgirder,
bl.a. Friggebodar och Attefallshus. Observera att inga bygglovsbefriade
atgarder far géras ndrmare dn 4,5 meter frdn kommunens mark. De far
heller inte uppforas forrdan bostadshuset har ett slutbesked. Mer
information om vad du far géra utan bygglov finns pd kommunens
hemsida Skévde kommun/Bygga & bo/ Bygga, riva eller fordndra/Nar
behdver jag bygglove. Ytterligare information finns hos Boverket, se
www.boverket.se.
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6 Avgifter och taxor

Redan i byggets inledningsskede uppstar kostnader for dig som bygger.
Dessa utgors av olika avgifter som ska tidcka de kostnader kommunen och
andra parter har haft for omradets utbyggnad.

6.1 Vattenochavlopp

Avgift for anslutning till kommunens vatten- och avloppssystem ingér
inte i tomtpriset. Anslutningsavgift tas ut enligt géllande VA-taxa (se

Skovde kommun/Trafik & infrastruktur/Vatten och avlopp/Taxa och

bestammelser). Denna baseras bland annat pa tomtens storlek.

6.2 El

Kontakta Vattenfall for mer information (se www.vattenfalleldistribution.se/).

6.3 Teleochopto

Kontakta Skovde Stadsnit for mer information eller 14s pa kommunens

hemsida; Skovde kommun/Trafik & infrastruktur/Bredband/Skovde

stadsnait.

6.4 Bygglov

Kostnaden for bygglov och startbesked ingar inte i tomtpriset. Denna
baseras péd viningsplanens sammanlagda yta, den s.k. bruttoarean (BTA)
samt eventuell carport, balkonger, skdrmtak etc. s.k. 6ppenarea (OPA).

Mer information finns pa kommunens hemsida Skovde kommun/Bygga,
riva eller férdndra/Avgifter vid byggnation 2022.

6.5 Nybyggnadskarta och husutstakning

Kostnaden for nybyggnadskarta och husutstakning ingar inte i tomtpriset.
Denna kostnad varierar beroende pa byggnadsarea och antal punkter
(horn pa byggnaden).

6.6 Lantmateriforrattning

Kostnad for lantmaéteriférrattning (avstyckning) for fastigheter enligt
foreslagen fastighetsgrins pa plankartan ingdr i tomtpriset. Vid avstyckning
utover foreslagen fastighetsgrans, kontakta det kommunala lantméteriet.
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7 Tomtkop

Du reserverar den aktuella tomten under fyra veckor. Innan
reservationstiden har gatt ut ska handpenning betalas. Handpenningen
motsvarar 10 % av kopeskillingen. Uppfylls inte detta villkor aterkallar
kommunen reservationen. Nir fakturan ar betald ska kdpeavtal tecknas
inom tvd minader. Normalt l6ses avtalsskrivningen via post men om sé
onskas kan fysiskt mote arrangeras.

Efter att kopeavtalet dr paskrivet av bada parter 4r tomten reserverad i
ytterligare nio ménader ifran avtalets datum for undertecknande. Fore
utgdngen av dessa ménader ska beviljat bygglov kunna uppvisas. Saledes
maéste bygglov sokas i god tid s att beslutet hinner tas innan de nio
manaderna géatt.

Nar ditt bygglov ar beviljat ska resterande 90 % utav kopeskillingen
betalas. Inbetalningen ska ske inom 30 dagar. Uppfylls inte dessa villkor
har kommunen rétt att hdva kopeavtalet och aterbetala 90 % av den
inbetalade handpenningen. Nar kopeskillingen ar betald i sin helhet ska
kommunen utfirda ett kopebrev. Nir du har fatt kopebrevet har du
tilltrade till tomten. D4 kan du soka lagfart for fastigheten vilket innebar
att ditt 4gande skrivs in i fastighetsregistret. Du ska inom tva ar, riknat
fran kopeavtalets undertecknande, ha fardigstallt ditt hus.

For upprittande av kopeavtal och kopebrev kontaktar du Maria Toftby pa
Skovde kommun, Sektor samhallsbyggnad, via e-post
maria.toftby@skovde.se eller pé telefon 0500 - 49 86 38.

8 Kontaktpersoner

Vid fragor och bestillning av underlag m.m. dr du vilkommen att ta
kontakt med nedanstdende personer. Samtliga dr anstédllda vid Sektor
samhallsbyggnad, Skovde kommun.

Tomtforsiljning: Maria Toftby 0500 - 49 86 38
Nybyggnadskarta: Anna-Lena Nilsson 0500 - 49 81 38
Linda Axelsson 0500 - 49 87 36
Utsattning av hus : Anna-Lena Nilsson 0500 - 49 81 38
Andrew Hellon 0500 - 49 81 34
Planfrégor : Anna Olsson 0500 - 49 80 51
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