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Detaljplan for bostader inom
del av Anras 1:2 & 2:2, Stora H6ga

Stenungsund kommun
Vastra Gotalands l1an

SAMRADSREDOGORELSE
(Samradshandling daterad 2016-05-03)

Detaljplanens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att préva mojligheterna att skapa 19
bostadstomter inom del av rubricerad fastighet samt att reglera sa att den
nya bebyggelsen inte fortar effekten av riksintresset for kulturmiljo.

Detaljplanen handlaggs med normalt planforfarande enligt plan- och
bygglagen 5 kap 11 § (2010:900).

Genomfdrande av samrad
Kommunstyrelsens samhéllsbyggnadsutskott beslutade 2016-05-03, § 19

- att godkanna samradshandlingarna och

- att skicka ut planférslaget pa samrad i enlighet med 5 kap. 11 §, plan- och
bygglagen (2010:900), normalt planférfarande

- att ett genomférande av planforslaget bedoms inte medféra nagon
betydande miljopaverkan.

Samrad har genomforts under fem veckor mellan 2016-05-27 till och med
2016-07-01.
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Underrattelse om samradet har skickats ut till berérda fastighetsagare,
myndigheter och kommunala instanser samt till dvriga bertrda enligt
sarskild sandlista och fastighetsforteckning. Kungoérelseannons om samrad
var inford i Goteborgsposten och ST-tidningen 25 maj 2016.

Ett informationsmote for sakégare och dvriga intresserade holls 2016-06-16
I Stenungsund.

Under samradstiden har handlingarna funnits tillgangliga pa kommunens
hemsida, i kommunhusets entré. samt i Kulturhuset Fregatten.

Sammanfattning

Under samradstiden har 18 yttranden inkommit, inklusive yttranden fran
Trafikverket och Statens Geotekniska Institut (SGI), vilka bifogats av
Lansstyrelsen tillsammans med Lansstyrelsens eget yttrande.

Yttrandena redovisas och kommenteras nedan.

Inkomna synpunkter med kommentarer

Nedan foljer sammanstallning och kommentarer till inlamnade synpunkter.
Synpunkterna finns i sin helhet pA Samhallsbyggnad Plan.

Lansstyrelsen i Vastra Gotaland, 2016-07-01
Lansstyrelsens samlade bedémning (enligt 5 kap 148 PBL, 2010:900)

Lansstyrelsen anser att planforslaget kan antas utan att riskera
overprévning forutsatt att fragan om geotekniska fragor utreds och
eventuella restriktioner och atgarder sakerstalls i planforslaget. Kommunen
behtver ocksa uppdatera planhandlingarna med avseende pa
fornlamningar. Fragan om trafikfloden bor ocksa beskrivas.

Motiv fér bedémningen

Provningsgrunder enligt PBL 11 kap 10 8
Geoteknik

Sveriges geotekniska institut (SGI) har lamnat ett yttrande 6ver
planforslaget daterat 2016-06-08. | yttrandet star det bl.a. att, "De
geotekniska forutsattningarna har inte narmare utretts, dock anges att en
bergteknisk utredning kommer att tas fram till detaljplanens
granskningsskede.”

SGI anser ocksa att risk for bergras/blocknedfall och eventuellt behov av
bergtekniska forstarkningsatgarder samt geotekniska forutsattningar inom
omraden med jord maste klarlaggas. Kommunen maste dven redovisa
eventuella restriktioner eller atgarder som behévs och dessa maste
sékerstallas i planforslaget.
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Lansstyrelsen instammer med SGI:s synpunkter. SGI:s yttrande bifogas i
sin helhet.

Rad enligt 2 kap PBL och KML
Trafik

Lansstyrelsen delar Trafikverkets synpunkter (se Trafikverkets yttrande) om
att kommunen bor beskriva framtida trafikfloden for bade bil samt gang- och
cykeltrafik 6ver jarnvagen.

Kulturmiljoé

Lansstyrelsen anser att det ar viktigt att det skrivs in i planhandlingarna att
efter att detaljplanen vunnit laga kraft, och innan dess genomférande, utfors
en arkeologisk undersdkning med syfte att dokumentera och ta bort den
fornlamning som finns inom planomradet.

Behovsbedémning

Lansstyrelsen delar kommunens bedémning att forslaget inte innebar
betydande paverkan pa miljon

Kommentarer:

Ett projekterings-pm foér geoteknik, en markteknisk undersékning och en
bergbesiktning med gammastralningsmatning genomférs infor planens
granskningsskede och bilaggs handlingarna. Slutsatser fran rapporterna
arbetas in i planbeskrivningen och plankartan infér granskningen.
Planhandlingarna fortydligas avseende trafikfloden i naromradet. |
planbestammelserna fortydligas det att lov inte far ges fore en arkeologisk
undersokning har genomforts avseende fornlamningen inom planomradet.

Statens Geotekniska Institut, SGI, 2016-06-08

Statens geologiska institut (SGI) betonar nédvandigheten av den
bergtekniska utredning som ska ske i granskningsskedet, enligt
planhandlingarna. | utredningen ska en vardering av risk for ras/blocknedfall
samt eventuellt behov av geotekniska forstarkningsatgarder goras. Vidare
kraver SGI att de geotekniska forutsattningarna for omraden med jord
studeras i denna utredning, saval som mdjlig terranganpassning med
uppfylinad och schaktning inom planomradet. | planen ska eventuella behov
av sakerhetsatgarder klarlaggas och om det kravs restriktioner eller
atgarder bor dessa redovisas och sékerstallas i planhandlingarna.

Kommentarer:

Ett projekterings-pm foér geoteknik, en markteknisk undersékning och en
bergbesiktning med gammastralningsmatning genomférs infor planens
granskningsskede och bilaggs handlingarna. Slutsatser fran rapporterna
arbetas in i planbeskrivningen och plankartan infér granskningen.

Lantmateriet, 2016-07-04
Plankarta med bestdmmelser:
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Grundkartan saknar teckenforklaring, och traktnamn med beteckningar ar
otydliga. Motivera bland annat varfor "naturmark” sétts pa kvartersmark,
varfor bergsbranter tas in i kvartersmark, varfor de ska finnas for
gemensamt &ndamal och varfor bestammelsen "avs” anvands. Forklara
konsekvenserna for blivande fastighetsagare. Motivera placering av
parkering i vandzonen fér boende och beskriv konsekvenserna. Pa
illustrationen ar det illustrerat parkeringsplatser framfér soprummet. Det kan
hindra sopbilar fran att tomma containrar. Beskriv konsekvenserna langs
kanten av vagen vid sophanteringen. Befintlig ledningsréatt i nordvastra

hornet utmed plangréansen ar ej sakerstalld med "u”. Ska den flyttas?

Kommentarer:

Infor granskning kompletteras plankartan med teckenférklaring for
grundkartan samt fortydligas avseende traktnamn och beteckningar.
Planhandlingarna fortydligas vad avser plankartans bestammelser och
motivering for dessa. Bestammelsen "naturmark” pa kvartersmark tas bort.
Det fortydligas att kvartersmarken som inte utgor tomtmark ar majlig att
skota via en gemensamhetsanlaggning. Det ar &ven mojligt att marken
fortsatter skotas av en fastighetsagare. Marken ar inte lamplig som allman
platsmark och darfor regleras den som kvartersmark med privat &gande och
ansvar. Parkeringarna langs med vandslingan ar enbart illustrationer for att
visa pa majligheten att stalla ett fordon dar. Ytan &r tankt att anvandas som
en pa- och avstigningszon for bland annat mdjligheten att hamta och lamna
barn pa forskolan samt slanga skréap i och tomma atervinningsstationens
behallare. Omradet i mitten av vandslingan bedoms som mdjligt att anvanda
som parkeringsplats, men kommer inte tvingas att vara det genom
bestammelse pa plankartan. Ett u-omrade laggs in pa plankartan for att
bekrafta den befintliga ledningsréatten i planomradets nordvastra horn.

Planens avgransning:

| och med att illustrationsplanen visar att forskolans in-/utfart ska flyttas sa
bor denna yta inga i planomradet. Den foreslagna avfarten bor aven inga i
planen for Getskarsvagen.

Kommentarer:

Forskolans befintliga infart eller parkering behéver inte inga i detaljplanen.
Planomradet utdkas nagot norrut for att harmoniera med gallande detaljplan
for forskolan for att visa hur anslutning till Anrasvéagen kan ske.

Genomforandefragor och fastighetsréattsliga fragor:

Mer utforlig beskrivning behovs for befintlig ledningsratt inom planomradet,
med redogorelse for vilka konsekvenser som uppstar for
ledningsinnehavaren vid ledningsarbeten/flytt. Fortydliga kring
dagvattenmagasinen vad avser huvudmannaskap och hur g-bestammelsen
ar tankt att tolkas dar. Vad ska forradet pa kvartersmark i sydvast som ar
utritat i illustrationen anvandas till och av vem? Och hur nar man
parkeringarna intill forradet? Fran gata inom planomradet eller angransande
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vag utanfor planomradet? Hur skiljs vagen utanfor planomradet och
parkeringen at? En motivering behovs fér hela det omradet som bestar av
prickad och kryssad kvartersmark med mojlighet for
gemensamhetsanlaggning. Onskar en redogorelse for hur iordningstallandet
av allman plats "NATUR” ska ske, ex. dike.

Kommentarer:

Planhandlingarna fortydligas infor granskningen vad géller befintlig
ledningsratt och konsekvenser kring detta. Gemensamhetsanlaggningarna
far ocksa ett fortydligande avseende syfte, motivering och konsekvenser.
Plankartan revideras avseende dagvattenmagasinen, s att det tydligare
framgar vad som galler. Omradet med forrad i sydvastra delen tas bort. Ett
utfartsforbud har inforts for att fortydliga att ingen fordonstrafik far ske ut mot
Bjorkebovagen. Diket inom naturmarken &r inte en rekommendation i
dagvattenutredningen och bestammelsen tas bort i plankartan.
Fordrojningen av dagvatten ska ske i enlighet med dagvattenutredningens
rekommendationer, vilket regleras i lagen om vattentjanster och dels i
miljobalken. Naturomradet ska i dvrigt inte stéllas i ordning utan fortsatta
vara som det ar idag.

Trafikverket, 2016-06-21

| narheten av planomradet finns en jarnvagsovergang (i korsningen mellan
vag 574 och 636). Jarnvagsovergangen har idag halvbommar, vilket inte &ar
lika sdkert som helbommar. Infor granskningsskedet 6nskar Trafikverket se
en redogorelse for planforslagets eventuella 6kning av bil-, gang- och
cykeltrafik i korsningen, saval som en beskrivning av malpunkter langs vag
636.

Kommentarer:

Kommunens bedémning &r att planforslaget inte ger upphov till ndgon
markant 6kning av trafik langs vag 636, da merparten av resorna fran
planomradet bedéms ga via Anrasvagen och norrut till centrum Stora Hoga,
vidare norrut till Stenungsund samt till motorvag E6. Av- och pafart nas via
den planskilda Vallenvagen over jarnvagen, belagen centralt i Stora Hoga.
Planbeskrivningen fortydligas kring detta samt kring malpunkter langs vag
636.

Svenska kraftnat, 2016-06-23

Svenska kraftnat har tagit del av handlingarna for rubricerat arende och har
ingenting att erinra mot planforslaget. Svenska kraftnat later meddela att de
inte har nagra ledningar i anslutning till det aktuella omradet.

Kommentarer:
Vi tackar for synpunkten och noterar den.

Sida 5 av 21



Vasttrafik, 2016- 06-23

Vasttrafik har tagit del av ovan ndmnda forslag till detaljplan och har inget
att erinra mot planen men betonar vikten av trygga, sakra och tillgangliga
gang- och cykelvagar till kollektivtrafikhallplatserna. Planen i sig kommer

inte att paverka utbudet av kollektivtrafik i Stora Hoga.

Kommentarer:
Vi tackar for synpunkten och noterar den.

Skanova, 2016-06-01

TeliaSonera Skanova Access AB (Skanova) har tagit del av rubricerat
arende och vill meddela att det ej finns nagot att invanda mot planforslaget.
Skanova har inga anlaggningar inom aktuellt omrade.

Kommentarer:
Vi tackar for synpunkten och noterar den.

VA Teknik, 2016-08-22

Sasom angivet i planforslaget anser VA Teknik att planomradet ska inga i
det kommunala verksamhetsomradet for dricks-, spill- och dagvatten. Aven
de planerade dagvattenmagasinen bor f& kommunalt huvudmannaskap
samt ligga inom allméan platsmark, for att sékerstalla underhall av dem. For
fyra av bostaderna foreslas fordréjning med stenkista innan anslutning till
dagvattenledning eller makadamdike. Detta bor regleras i planen i sddana
fall.

U-omraden belagna inom gronomraden behéver ha en bredd pa 10 m, for
att rymma schaktmassor vid eventuell omlaggning av ledningar. For
ledningsstrackor langs vag ar en bredd pa 6 meter tillrackligt. Inom ytan
med beteckningen "lek” finns en befintlig ledning som forsorjer forskolan.
Dess lage maste faststallas och laggas in som u-omrade.

Vattentrycket i Bjorkebovagen bér ses over for att se om tryckstegring
kravs. Det finns inte tillracklig kapacitet for att forse omradet med
slackvatten varfor inga brandposter har lagts in i VA-utredningen.
Diskussioner med Raddningstjansten om att I6sa slackning pa alternativt
satt pagar och detta bor kontrolleras ytterligare.

Tva av fastigheterna ligger pa en niva under gatan dar ledningen géar och
pump for spillvatten kravs, vilken ska bekostas av fastighetsagaren. VA
teknik tillagger att byggnader belagna pa en lagre niva an gatan innebar risk
for fuktskador eller 6versvamning.

Kommentarer:

Det sOdra vattenmagasinet laggs inom allman platsmark. Det norra laggs
inom kvartersmark, med u-bestdmmelse och darmed sékerstélls det genom
planen. Plankartan uppdateras med u-omradet i nordvastra hérnet vid
lekplatsen i granskningshandlingen. Planbeskrivningen fortydligas kring
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10.

11.

frdgan om slackvatten. Infor granskningen gors fortydligande i
planbeskrivningen, under genomférandefragor, kring behovet av fordréjning
av dagvatten pa fyra av tomterna. Detta kan exempelvis ske med stenkistor.
Plankartan uppdateras inte med bestammelser for stenkistor infor
granskning. Genomfoérandedelen av planhandlingen fértydligas kring
behovet av fordrojning for vissa av tomterna och att detta exempelvis kan
ske med stenkistor. Det aligger varje fastighetsagare att anordna sin tomt
pa ett satt som inte fororsakar grannar betydande olagenheter. Detta
innebar att de tomter som pekas ut i utredningen for stenkistor maste tillse
att fordréjning pa tomten genomfors, exempelvis med stenkista, &ven om
det inte regleras i plankartan. Dagvattenhanteringen regleras i lagen om
vattentjanster och dels i miljdbalken.

Genomférandedelen i planbeskrivningen fortydligas sa att det tydligt
framgar att det aligger de husagare som har byggnader lagre &n gatunivan
att de sjalva bekostar pump for spillvatten. Exploatéren ar medveten om
hojdskillnaderna och den utmaning det medfor. Det aligger exploatoren att
uppfora byggnaderna pé ett sddant séatt efter markens forutsattningar sa att
risk for dversvamning och fuktskador minimeras.

Swedavia Airports, 2016-06-29

Swedavia Airport har tagit del av planhandlingarna och meddelar att de inte
har nagra synpunkter pa den rubricerade detaljplanen.

Kommentarer:
Vi tackar for synpunkten och noterar den.

Vastra Torp 1:18, 2016-06-16

Fastighetsagarna till Vastra Torp 1:18 har tagit del av samradshandlingarna
for rubricerad detaljplan och de bestrider planerna for byggnation av
bostader inom planomradet, med hanvisning till tidigare utredning av
byggnation pa Kvarnhojden, Jorlanda.

Kommentarer:

Vi tackar for synpunkten och noterar den. Utredningen om byggnation pa
Kvarnhojden, Jorlanda, beror inte det nu aktuella planomradet.

Anrds 1:79, Anras 38:1, Vastra Torp 1:15, Vastra Torp 1:18, Vastra Torp
1:23, Vastra Torp 1:24, 2016-06-27, 2016-07-01

Detta ar ett langre yttrande med flertalet punkter listade, samt ett flertal
bilagor. Punkterna sammanfattas kort har och bemots i den ordning de star i
yttrande. Synpunkt 26—33 hanvisar till en tidigare framtagen rapport fran
2012 for ett tankt planomrade i Jorlanda ("Kvarnhéjden”). Utredningen
inkluderar inte det nu aktuella planomradet. Rapporten ar inte en del av
underlaget for nu foreslagen detaljplan.
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1. Ifrdgasatter den korta samradstiden. Den bor forlangas.

Kommentarer:

Samradstiden foljer plan- och bygglagens regleringar enligt 5 kap § 11.
Lagen reglerar inte langden pa samradet. Kommunen har gjort ett
avvagande dar den bestdmda tiden om fem veckor beddmdes var tillracklig
lang for att ge alla sakagare mojlighet att inkomma med yttrande.

2. Samradstiden bor forlangas sa en utredning om fornfynd kan fardigstallas
samt en undersokning av en upphittad stenyxa genomforas.

Kommentarer:

Infér granskningen kommer en kulturmiljéutredning tas fram som ett
underlag for detaljplanen. Vad avser funnen stenyxa sa aligger det den som
hittar ett fornfynd att anmala det till lansstyrelsen eller till
Riksantikvarieambetet. Detta regleras av kulturminneslagen och inte genom
en detaljplan. Avseende den fornlamning som finns inom planomradet laggs
en planbestammelse in i plankartan som reglerar att det ej ar mgjligt att ge
bygglov fér ny bebyggelse innan en utredning och borttagning av
fornlamningen skett.

3. Naturvéardesinventeringen och planbeskrivning borde goéras av helt
oberoende parter utan vinstintresse.

Kommentarer:

Det ar Stenungsunds kommun som ansvarar for framtagandet av
planhandlingar och alla beslut rérande detaljplanen tas av kommunens
politiker. Norconsult arbetar for kommunen med att ta fram handlingar i
enlighet med kommunens anvisningar. Norconsult har inget vinstintresse i
att planen genomfors.

4. Det borde tas fram ett kulturmiljdunderlag, likt det som gjordes i Jérlanda,
for en rattvisande bild av den i omradet kansliga miljon och faunan samt av
riksintresse for naturvarden.

Kommentarer:

En kulturmiljdutredning tas fram infér granskningen, som blir ett underlag for
detaljplanen. Utredningen presenteras tillsammans med 6vriga
planhandlingar under granskningen. Riktlinjer frAn utredningen gallande ny
bebyggelse arbetas in i detaljplanen infér granskningen.

5. Delar av omradet ar en del av riksintresse for naturvarden, med kansligt
omrade som Anras bys dalgang, vikingagravar m.m.

Kommentarer:

Planomradet ligger inom riksintresse for naturvarden. Kommunens
bedémning ar att det ar mojligt att bebygga omradet utan att riksintresset
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skadas. Med utgangspunkt i den kulturmiljoutredning som tas fram infor
granskningen arbetas riktlinjer in i detaljplanen med syfte att reglera att det
visuella intrycket av den nya bebyggelsen fran dalgangen minskar.

6. Hojderna pa husen borde vara tvart emot forslaget. Hogst hus pa lagst
mark och lagst hus pa hégst mark.

Kommentarer:

Den nya bebyggelsen kommer att anpassas efter héjden norr om omradet,
sa att den inte sticker upp och star ut mot den naturliga horisonten som
hdjden med véxtlighet skapar.

7. Det ar vardefullt att omraden med forhéjda naturvarden, sarskilt omraden
med patagligt naturvarde, sa langt som mojligt kan sparas.

Kommentarer:

Med stdd av naturvardesinventeringen ar det sddra omradet, som ar utpekat
som ett omrade med patagligt naturvarde (klass 3), planlagt som naturmark
i detaljplanen. Dar kommer kommunen att vara huvudman och ansvara for
skotsel.

8. Ar det olagligt eller straffbart att avverka kansliga trad? Stare,
kategoriserad som sarbar enligt rodlistan, har setts hacka i ett trad som
fallts.

Kommentarer:

En detaljplan syftar till att reglera anvandningen av mark och vatten. Detta
sker enligt plan- och bygglagen (PBL). PBL reglerar inte fallning av trad, om
det inte skett genom en planbestammelse i en detaljplan att trad inte far
fallas. Betraffande planomradet finns inte ndgon detaljplan som sedan
tidigare reglerar forbud mot tradfallning.

9. Ar det sa har mycket (tradfallning pa bild) det betyder med kénslig och
riksintressanta naturvarden? Hur bedémer berdrda beslutsfattare i
Stenungsunds kommun detta?

Kommentarer:

Kommunen ar inte tillsynsmyndighet fér hur personer hanterar skog pa sin
egen fastighet.

10. Agare till fastigheten Vastra Torp 1:15 har god kdannedom om
kulturvardet.

Kommentarer:
Vi tackar for synpunkten och noterar den.
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11.1 OPOG6 star att "for Stora Hoga gors dock tillagget att ny enstaka
bebyggelse utanfor detaljplanelagda bebyggelseomraden bor lamplighets-
provas utifran ett restriktivt synsatt”.

Kommentarer:

Det stammer. Det innebér att kommunen kan saga ja till ny bebyggelse
utanfor detaljplanelagt omrade, men att kommunen kommer vara restriktiv
med att godkénna detta. Exempelvis hade det varit mdjligt att kommunen
behandlat en frdga om enstaka nya hus inom det tankta planomradet utan
att en detaljplan tagits fram. Det ar ocksa viktigt att komma ihag att en
oversiktsplan inte ar juridiskt bindande, till skillnad fran en detaljplan som ar
det. En dversiktsplan anger kommunens intentioner for ett omrade da den
tas fram. Situationen har férandrats i kommunen sedan 6versiktsplanen
togs fram och kommunen arbetar nu med att ta fram en ny dversiktsplan
med nya malséattningar for utvecklingen av kommunen. Fram till att den nya
oversiktsplanen ar fardig galler den nuvarande. Kommunen ser ett behov av
fler bostader i Stora Hoga och bedémer att planomradet bidrar till att starka
orten och ge mojlighet for fler personer att bosatta sig dar. Genom att ta ett
samlat grepp och reglera ny bebyggelse genom en detaljplan sakerstaller
kommunen att ny bebyggelse ar lamplig pa platsen, i enlighet med den
gallande oversiktsplanens intentioner. Genom processen att ta fram
detaljplanen ar det mojligt att utreda och analysera viktiga fragor som ar
viktiga att beakta vid byggnation av omradet om detaljplanen vinner laga
kraft. Exempel pa sddana fragor kan vara hur ny bebyggelse kan uppféras
for att gora minsta majliga visuella intrang i ett kansligt omrade i narheten.

12. Det ar hela omradet som ar granszon inom riksintresse for
kulturmiljovarden och naturvarden. Tidigare stadsarkitekt har sagt att det
inte ska byggas langre stéderut &n Bjorkebo Pensionat.

Kommentarer:

Ja, planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljévarden och
naturvarden. Det ar de folkvalda politikerna som fattar beslut om en
detaljplan och darmed &r de som avgoér var det ar lampligt eller inte lampligt
att bygga.

13. Planomradet utgor riksintresse for naturvard.

Kommentarer:

Ja, omradet &r en del av omradet for riksintresset fér naturvard. Att ett
omrade ar en del av ett riksintresse innebar inte att det &r omajligt att géra
forandringar i det. Det ar dock av stor vikt att forandringar som gors sker pa
ett satt sd att vardet for riksintresset inte skadas. For att sékerstélla att
bebyggelsen inte orsakar skada pa riksintressen har en
naturvardesinventering och en kulturmiljéinventering tagits fram som
underlag for detaljplanen. Kommunens samlade beddmning ar att den
foreslagna bebyggelsen inte skadar riksintresset.
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14. Vill Stenungsunds kommun verkligen riskera detta kansliga
kulturlandskap och befintliga lantbruk fér exploatering av fler bostader, da
bostader i anslutning till lantbruk kan innebara intressekonflikter?

Kommentarer:

Kommunens samlade beddmning ar att en exploatering av det aktuella
omradet inte kommer innebara nagon risk for det kansliga kulturlandskapet
och konflikt med befintliga lantbruk i naromradet. Detta fortydligas i
planbeskrivningen med utgangspunkt fran Boverkets allmanna rad
"Véagledning for planering for och invid djurhallining” (2011:6).

15. Borde inte eventuell exploatering av bostader anpassas efter landskapet
inte tvart om?

Kommentarer:
Se kommentar 6.

16. Planomradet utgor riksintresse for naturvard.

Kommentarer:
Se kommentar 13.

17. Planhandlingarna namner att hogsta nockhojd ska regleras sa att
byggnaderna underordnar sig det bakomliggande berget. Hansyn tas ocksa
till utsikten fran befintliga hus i Vastra Torp. Detta stammer inte Gverens
med planhandlingarna.

Kommentarer:

Husens placering justeras infor granskningen. Detaljplanen ger mojlighet att
uppféra husen inom en del av tomten. Detaljplanen pekar inte ut exakt
placering av husen utan det regleras vid bygglov. Detaljplanen reglerar den
hogsta tillatna nockhojden pa husen genom bestammelse pa plankartan.
Sektionerna i planhandlingarna fortydligas infér granskningen for att visa hur
maximal hojd pa ny bebyggelse forhaller sig till berget och bebyggelsen i
Vastra Torp. Fotomontaget som visar ny bebyggelse ar taget fran en lagre
punkt &n den tankta bebyggelsen, vilket gor att det ser ut som att de nya
husen sticker upp hégre mot bakomliggande bebyggelse.

18. En viktig gangstig i 6stra delen av planomradet har inte tagits med i
materialet. Den nya bebyggelsen stoppar stigen till utsiktspunkten. Det sista
gronomradet i Stora Hoga borde bevaras och vardas av kommunen. Varfor
riskera intressekonflikt genom bostadsbyggnation alltfér nara
jordbruksomradet i soder? Kommunen borde kopa in marken och géra en
park for att ge alla tillgang till omradet.
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Kommentarer:

Gangstigen mats in for att fastlagga exakt lage infor granskningen. Den
bedéms ga over fastigheten Anras 18:1, vilket ar en privat tomt.
Planomradet utgor inte det sista gronomradet i Stora Hoga, da det finns
flera gronomraden pa orten. | Boverkets allménna rad 2011:6, "Vagledning
for planering for och invid djurhalining”, anges att spridning av t.ex. lukt och
damm, naturligt paverkas av vind, topografi och vegetation men ocksa att
djurhallning som bedrivs pa en topografiskt sett lagre nivd an omgivande
bebyggelse oftast medfor mindre stérningar, likasa att vegetation som
skogspartier, buskage m.m. kan utgéra skydd mot stérningar fran
djurhalining gentemot omgivningen. Kommunens bedémning &r med stéd
av Boverkets rad att bebyggelsen inte kommer att leda till en intressekonflikt
mellan bostéaderna och lantbruket séder om planomradet med hagmarker.
Dels ar hagarna placerade pa en lagre niva an bebyggelsen och en rid3, i
form av naturmarken, skiljer omradena at. Detta fortydligas ocksa i
planbeskrivningen infér granskningen.

| och med exploateringen av omradet kommer kommunen ta 6ver dgandet
och skotseln av den allmanna marken inom planomradet. Det vill saga gator
och naturmark.

19. | den Ostra delen av omradet borde husen anpassas efter terrdngen och
inte terrangen efter husen. Sprangningar i omradet kan orsaka katastrof for
befintliga byggnader och sarskild utredning krévs.

Kommentarer:

Planens intentioner ar att ingreppen i marken ska ske varsamt, men att
markarbeten kan komma att behdvas for grundlaggningen av husen och
framdragning av vagar inom planomradet. En utredning som beror berg-
och geotekniska forutsattningar ska tas fram infér granskningen for visa
markens forutsattningar for exploatering. Vid exploatering av omradet
ansvarar exploatdren for att arbete sker pa ett sadant satt att manniskor och
egendom inte kommer till skada.

20. Ar VA-systemet dimensionerat for ytterligare fastigheter?

Kommentarer:

En preliminar bedémning av den VA-utredning som tas fram inom ramarna
for detaljplanen visar att det existerande ledningsnatet till stora delar ar
dimensionerat for att kunna hantera tillkommande floden fran ny
bebyggelse. Eventuellt kommer delar av vattenledningen till omradet, som
gar langs med Bjorkebovagen, att behtva bytas ut till en storre ledning for
att sakerstalla raddningstjanstens kapacitet pa slackvatten inom
planomradet.

21. Hur gar det med kulturmiljoutredningen?
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Kommentarer:
Se kommentar 4.

22. Hur tar man hansyn till att planomradet ligger inom riksintresset for
kulturmiljovarden och att riksintressets karnvarden aterfinns i den 6ppna
dalgangen som Oppnar sig séder om planomradet.

Kommentarer:

Kommunens beddmning ar att den nya bebyggelsen inte medfér negativ
paverkan pa riksintressena i omradet. En kulturmiljoutredning kommer tas
fram som belyser omradet och dess kulturmiljovarden infor granskningen.
Den nya bebyggelsen ligger inte inom den 6ppna jordbruksmarken. Ett
naturomrade sakerstélls genom planen mellan den nya bebyggelsen och
jordbruksmarken. Den nya bebyggelsen anpassas till landskapet och ges en
fargsattning for att smalta in i naturen, vilket fortydligas med bestammelser
pa plankartan infor granskning.

23. Hur tar man hansyn till att dalgadngens traditionella jordbruksbebyggelse
utgor ett av karnvardena i riksintresset?

Kommentarer:

Bebyggelsen hélls dels separerad fran den aldre bebyggelsen och en
kulturmiljéutredning tas fram som kommer ge riktlinjer for hur den nya
bebyggelsen att utformas. Bebyggelsens placering i sluttningen med
naturmiljé omkring sig tydliggor ocksa att den nya bebyggelsen inte &r att
missta som aldre jordbruksbebyggelse.

24. Hur géar det med utredningen for utredningen kring fornlamningen?

Kommentarer:

Planhandlingen fortydligas vad galler fornlamningen (RAA Jorlanda 207:1)
infor granskningen. Innan genomférandet av planen maste exploatoren forst
utreda och avlagsna fornlamningen innan byggnation far ske i omradet.
Detta regleras av Kulturminneslagen.

25. Vi ifragasatter att de rekreativa mojligheterna inom omradet inskranks.
Hanvisar till synpunkt 18 ovan.

Kommentarer:

Kommunens avvagning mellan de enskilda och allménna intressena ar att
det ar mojligt med exploatering av omradet och att vissa allmanna intressen
inom planomradet darmed minskar. Med ny bebyggelse inom omradet blir
det mindre mojlighet for rekreation i omradet. Samtidigt sakerstélls det
genom plankartan att omraden i planomradet, daven i framtiden, ska vara
tillgangliga for allmanheten. Se kommentar 18.
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26. Riksintressen bevakas av lansstyrelsen och far inte skadas patagligt av
exempelvis nya byggprojekt.

Kommentarer:

Ja, det stammer. Darfor har ocksa lansstyrelsen genom lagstiftningen en
mojlighet att upphéva en plan som kommunen antar om lansstyrelsen anser
att planforslaget strider mot riksintresset.

27. Hur tar man hansyn till rapportens formulering att "Omgivningspaverkan
ar i dagslaget relativt g aven om ny bebyggelse skymtar fram i dalgangens
norra del. Den senaste tidens utveckling, ombyggnader av fritidshus till
aretruntbostader, villabebyggelse i anslutning till Stora Hoga &ar sma
forandringar som pabdrjat en karaktarsforandring i riksintresseomradet.
Ytterligare utbyggnader med urbana fértecken, synliga i dalgangen, kommer
att fortydliga en foérandring av kulturmiljon. Mot bakgrund av denna redan
paborjade forandring ar det viktigt att ett omland runt dalgangen sparas for
att omradets kulturhistoriska varden ska besta”?

Kommentarer:

Kommunens beddmning ar att hansyn tagits till detta genom att det aktuella
planomradet ar placerat omgivet av existerande bebyggelse. Det ar alltsa
inte en del av det orérda omlandet. Exempelvis finns bebyggelse uppe pa
hojden som ar val synligt fran langt hall, samt bebyggelse vaster om
planomradet.

28. Hur tar man hansyn till rapportens formulering att ” Det ar endast lag
bebyggelse, sdsom 1-2-vaningshus, som kan bli aktuellt i anslutning till
tradridan for att sékra att bebyggelsen ej blir synlig fran dalgangen”?

Kommentarer:

Kommentaren syftar till planomradet i Jorlanda. | riktning fran karnomradet
(jordbruksmarken) mot aktuellt planomrade finns inte en tradrida, utan en
hogre kulle. Bebyggelsen placeras pa kullens sluttning och utformningskrav
| detaljplanen reglerar hur ny bebyggelse skall utformas for att sméalta in
med den omkringliggande naturen.

29. Hur tar man hansyn till rapportens formulering att "mer detaljerad
landskapsanalys rérande hojder pa ny bebyggelse aven utanfor
riksintresseomradet bor genomforas™?

Kommentarer:

Denna formulering syftar pa hogre téankt bebyggelse i planomradet mot
Jorlanda, och ar inte aktuell for det nu tankta planomradet inom ramarna for
den har detaljplanen. Kommunens bedémning ar att det inte behdvs en mer
detaljerad landskapsanalys for det aktuella omradet avseende hojder, da ny
bebyggelse inom den aktuella detaljplanen skall underordna sig kullen norr
om planomradet.
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30. Hur tar man hansyn till rapportens formulering att "det ar viktigt att
utreda hojder pa ny bebyggelse aven utanfor riksintresseomradet sa att
visuell kontakt fran dalgangen inte uppstar’?

Kommentarer:

Denna formulering syftar mot ett planomrade i riktning mot Jorlanda. En
kulturmiljdutredning for aktuellt planomrade tas fram infor granskningen som
ska ge riktlinjer for hur bebyggelse inom planomradet bor utformas.

31. Hur tar man hansyn till rapportens formulering att "det ar viktigt att ett
orort omland fortfarande finns bevarad runt dalgangen for att motverka
negativa paverkan pa riksintresseomradet” och "det ar av storsta vikt for
bevarandet av riksintressets varden att ingen ny bebyggelse blir synlig ut
mot dalgdngen”?

Kommentarer:

Ja, det ar viktigt att bevara ett orért omland kring dalgangen. Det nu aktuella
planomradet ligger dock inte i ett orért omland, utan & omgardat av
bebyggelse bade i vaster och dster. Genom den bebyggelsen har omradets
ororda karaktar redan forsummats i den riktningen sett fran dalgangen.
Kommunens beddmning ar att den nya bebyggelsen inte kommer férta
upplevelsevardena for riksintresset och synligheten bedéms inte vara
negativ. Bebyggelsen kommer ocksa att regleras inom detaljplanen med
stod av de riktlinjer som tas fram i kulturmiljéutredningen.

32. Hur tar man hansyn till rapportens formulering att "dalgangen fér Norra
och Sodra Anras ar av stort kulturhistoriskt varde och ar utpekat som
riksintresse for kulturmiljovarden... // ... Dalgangen &r en relativt orord plats
dar majligheten till upplevelsen av ett historiskt, havsnara odlingslandskap
ar mojlig..."?

Kommentarer:

Planforslaget far planbestammelser i plankartan som reglerar hur ny
bebyggelse inom planomradet ska utformas. En grund for
planbestammelser angaende bebyggelseutformningen far utga fran riktlinjer
som anges i den kulturmiljoutredning som tas fram infér granskningen, som
ett underlag for detaljplanen

33. Hur tar man hansyn till rapportens formulering att "ny samlad
bebyggelse bor inte anlaggas sa att den ar synlig inom dalgdngen som
utgor karnan for riksintresset™?

Kommentarer:

Bebyggelsen inom aktuellt planomradet regleras i enlighet med riktlinjer i
den kulturmiljdutredningen som tas fram infor granskningen. Rapporten for
Kvarnhojden berdr inte aktuellt planomrade.

Sida 15 av 21



12.

13.

Friluftsframjandet, 2015-11-27

Det finns bra cykelmajligheter genom omradet. Det ar viktigt att bevara
mojligheten for rorligt friluftsliv nar planeringen gors. Sarskilt for barn.

Kommentarer:

Genom exploatering minskar mojligheterna att anvanda sig av befintliga
strak i omradet. Det kommer fortfarande att vara mojligt att réra sig i
planomradet efter att det bebyggts och naturliga utkiksplatser kommer
bevaras som naturmark.

Hamburg S6dra samfallighetsférening, 2016-06-27

Samfallighetsforeningen ifragasatter mojligheten att ansluta tillkommande
bebyggelse till foreningens vattenledningar vilka har en begréansad
kapacitet. Vattenledningarna ar dimensionerade for féreningens behov och
detsamma galler for pumphuset fér avloppsvatten. Foreningen anser att
frdgan maste utredas mer ingadende innan ett antagande av planen kan ske.

Foéreningen menar att det dagvattenmagasin som foreslas inom
planomradet inte ar tillrackligt for att hantera 6kade dagvattenmangder,
sarskilt inte da det gar att forvanta sig ytterligare nederbord i framtiden pa
grund av klimatférandringar. Redan idag samlas stora mangder dagvatten
kring markomradets lagsta punkt vid Bjorkebovagen och marken déar ar
tidvis vattenmattad. Bland annat sker tillrinning av dagvatten fran
forskoletomten dit.

Under nagra befintliga tomter intill Bjorkebovagen finns en dagvattenkulvert,
som riskerar att 6versvammas i och med tillkommande bebyggelse. For att
undvika 6versvamning in pa dessa tomter kravs att kapaciteten pa kulverten
ses Over. Efter kulverten finns ett 6ppet dike och féreningen forvantar sig att
eventuell kulvertering eller annat underhall av diket bekostas av det
foreslagna bostadsomradet.

Vid forlaggning av ledningar inom samfallighetens mark forvantas att
kommunen ombesoérjer att nédvandiga servitut utfardas i god tid innan
arbeten startar. Samfallighetsféreningen ser helst ett forslag dar aviopp for
dagvatten rinner bort utan att passera samfallighetens mark och privata
tomter.

Kommentarer:

En VA-utredning tas fram inom ramen for arbetet med detaljplanen. Den
kommer att analysera existerande dimensionerade ledningar,
pumpstationens kapacitet och tillkommande mé&ngder avlopps- och
dagvatten. En preliminar bedémning ar att en del av dricksvattenledningen i
Bjorkebovagen kommer behdva bytas ut till en ledning med stérre kapacitet.
Nar det galler avloppsledningar &ar den preliminara bedémningen att
kapaciteten ar tillracklig for att kunna hantera den tillkommande méngden
vatten. Den som ar ansvarig for ledningarna i omradet ar ansvarig for att
atgarda kapacitetsproblem i befintliga ledningar om det visar sig att dessa
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14.

inte ar tillrackliga. Vid berakning av de uppskattade dagvattenmangderna
har en 6kning p.g.a. klimatférandringar beaktats och planforslaget bedoms
inte innebara att dagvattenmangder dverskridande dagens nivaer. De tankta
magasinen ar i forslaget dimensionerade for att kunna hantera dessa
mangder och ge en fordrojning sa att det tillkommande vattnet inte ar mer
an flodet idag. Det finns aven utrymme att om behov skulle uppsta i
framtiden utdka storleken pa magasinen. Att det redan idag finns
kapacitetsproblem for dagvattenledningarna kommer att tas med i
berékningarna for ledningsprojektering i nasta skede. Det ar
fastighetsdgaren som ansvarar for ledningarna inom sin fastighet. En
kulvertering av diket skulle med stor sannolikhet innebara annu samre
formaga att hantera dagvattnet, da ett 6ppet dike aven ger mojlighet till viss
lokal infiltration, samt att ett stopp i en langre kulvert &ar svarare och mer
kostsamt att avhjalpa.

Det aligger den som ansvarar for ledningsdragning i omradet att ansoka om
ledningsservitut hos lantmaterimyndigheten infor projektets genomférande.

Stenungsunds Naturskyddsférening, 2016-06-29

| och med att det I6per ett dike rakt fran planomradet ut mot havet och
Natura 2000-omradet, kravs det att behovet av dagvattenrening inom
planomradet ses Gver.

Naturskyddsforeningen menar att de tva vattensamlingarna inom
planomradet kan vara skyddsvarda och det bor undersokas huruvida de
omfattas av det generella biotopskyddet.

| 6vrigt ser de positivt pa alla gronytor som behalls och anser att det ar
viktigt att bevara grénytor med naturkansla intill bostadsomraden.

Kommentarer:

Med de forslag pa losningar for dagvattenhanteringen som va-utredningen
presenterar bedoms paverkan pa Natura 2000-omradet vara marginella.
Flodena fran planomradet utgor en valdigt liten del av hela
avrinningsomradet for diket. Viss rening sker genom fordrojning i
dagvattenmagasinen och i makadamdikena. Den sddra vattensamlingen
angransar till det biotopskyddade omradet som utgors av jordbruks- och
akermarken sydvast om planomradet. Vattensamlingarna ligger inom ett
omrade som ar planlagt som naturmark. Det innebéar att ingen bebyggelse
kommer ske i omradet och att marken kommer lamnas orord.
Naturvardesinventeringen har analyserat omradet och det omfattas inte av
det generella biotopskyddet.

Som grund for markens planering ligger en naturvardesinventering, som
tidigt togs fram som ett underlag i detaljplanearbetet. Rapporten ingick som
bilaga vid utskick av samradshandlingarna.
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16.

Anras 1:102, 2016-06-27

Nytillkommande bebyggelse bér harmonisera och folja de
utformningsmassiga planbestammelserna som finns for omradet vaster om
planomradet. Detta innebar sluttande sadeltak, inte platta tak sasom
foreslaget i planhandlingarna. Den fargskala som foreslas i detaljplanen
anses dock samspela bra med den omgivande naturen i omradet.

Vidare foreslar fastighetsagaren att den aldre grusade vagen
(Bjorkebovagen) som Iéper langs planomradets sédra kant bor bevaras som
gang- och cykelvag. Han befarar att vagen kan komma att skadas av
transporter och maskiner i byggskedet.

Kommentarer:

Bebyggelsen kommer ges en mdjlighet till en varierad taklutning. Infor
granskningen kommer bestammelsen kring takens lutning fortydligas och
galla endast en maximal takvinkel. Det ar upp till den som bygger hus att se
till att taklutningen foljer bestammelserna pa plankartan. Bjorkebovéagen
ligger utanfor planomradet och omfattas darmed inte av detaljplanen. Vagen
kommer inte att anvandas vid exploateringen av omradet.

Anras 1:97, 2016-06-27

Dagvattenhantering:

De dagvattenledningar som ags av Hamburg Sédra samfallighetsférening ar
dimensionerade efter féreningens behov, men utéver det har sedan den
intilliggande forskolan kopplats pa till ledningsnatet. Redan nu finns
kapacitetsproblem pé ledningarna och det forekommer 6versvamningar upp
pa privat tomtmark. | planhandlingarna framgar det inte tydligt hur stora
dagvattenmangder den nya bebyggelsen bedéms generera, vilket
efterfragas av fastighetsagaren. Dagvattennatet skulle behovas byggas ut
for att undvika éversvamning som en foljd av de nytillkommande hushallen
inom planomradet. Kulvertledningen bor ocksa laggas fram till féreningens
yttre markgrans sasom tidigare utlovades da forskolan byggdes, men vilket
aldrig genomfordes av Stenungsund kommun.

Det framgar inte heller om pumphuset och fettavskiljaren inom Hamburg
Sddra samfallighetsforening har tillracklig kapacitet for tillkommande
bebyggelse. Vidare ifragasatts ifall det finns servitut pa att leda in
avloppsvatten pa Hamburg Sddra samfallighetsforening och fram: till
pumphuset.

Buller:
Fastighetsagaren kraver att det i exploateringsfasen uppfors nagon typ av
bullerskydd langs Anrasvéagen, for att skydda de boende langs vagen.

Kommentarer:

En VA-utredningen tas fram med grundférutsattningar att
dagvattenméangder beraknas utifran Svenskt Vattens publikation P90 och att
foreslagna atgarder ar beraknade utifran de 6kade dagvattenmangder som
den tillkommande bebyggelsen beddéms innebara. VA-utredningen blir en

Sida 18 av 21



bilaga till detaljplanen. Tva dagvattenmagasin kommer foreslas for att
fordroja vattenflodena och sa att flodena efter exploateringen motsvara
dagens nivaer. Planhandlingarna och dagvattenutredningen fokuserar pa
konsekvenser av planens genomférande. Vad som tidigare utlovats och inte
genomforts ligger inte inom ramarna for denna detaljplan att reglera.

Pumpstationens kapacitet beddms vara tillrécklig fér de tillkommande
bostaderna. Det aligger exploatdren att anstka om servitut hos
lantmé&terimyndigheten i god tid infor ledningsarbetets genomforande.

Kommunens samlade bedémning &r att den tillkommande trafiken fran
planomradet till Anrasvagen inte foranleder behov av bullerdampande
atgarder langs med Anrasvagen.

Andringar i detaljplaneforslaget infor granskningsskedet

Samhallsbyggnad, plan, bedomer att det ar lampligt att uppréatta
granskningshandlingar efter nedan féljande, gjorda revideringar samt
mindre redaktionella justeringar och ga vidare med forslaget:

Revidering av planbeskrivningen infor granskning:

* Fortydligande av att planens syfte, forutom att mojliggora bebyggelse inom
planomradet, ocksa ska reglera sa att bebyggelsen inte fortar effekten av
riksintresset for kulturmiljo. Detta sker med stéd av den kulturmiljoutredning
som ska tas fram.

« Fortydligande gors avseende trafikfloden i naromradet och malpunkter
langs vag 636.

« Fortydligat gors av behovet av en arkeologisk undersdkning och
borttagande av fornlamning fore lovgivning.

* Fortydligande gors kring plankartans bestammelser och motivering for
dessa,

« Fortydligande gors kring befintliga ledningsratter och konsekvenser kring
detta,

« Fortydligande gors kring gemensamhetsanlaggningarnas syfte, motivering
och konsekvenser.

« Fortydligande gors kring att marken vid den mojliga atervinningsstationen
omfattas av g-bestammelsen.

« Fortydligande gors kring frdgan om slackvatten och brandpost inom
planomradet.

» Under genomforandefragor fortydligas det kring behovet av stenkistor for
vissa av tomterna.

» Under genomforandefragor fortydligas det kring tomtagares ansvar for att
bekosta pump for spillvatten nar tomt ligger under gatuniva.
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Revideringar av plankartan infér granskning:

* Plankartan kompletteras med teckenforklaring for grundkartan samt
tydligare traktnamn och beteckningar.

* Justering av kvartersmark och allmén platsmark.
« Justering av placering av tomter.
* Reglering av byggnaders utformning genom planbestammelser.

« Utokad lovplikt avseende att fornlamning maste utredas och tas bort innan
bygglov kan medges.

« Justering av byggratten inom kvartersmarken.
« Justering av hégsta mojliga nockhojd pa bebyggelsen.
» Reglering av byggnaders fargsattning och utformning.

« Ett u-omrade laggs in pa plankartan for att bekréafta befintlig ledningsratt i
planomradets nordvastra horn.

* Bredd pa u-omraden justeras.

« Planomradet utokas norrut for att harmoniera med gallande detaljplan for
forskolan samt for att visa hur anslutning till Anrasvéagen kan ske.

» Markanvandningen vid sédra dagvattenmagasinet blir allman platsmark,
medan norra dagvattenmagasinet sékerstalls genom ledningsratt.

« Ett utfartsforbud infors mot Bjorkebovagen.

» Bestammelsen for gemensamhetsanlaggning (g) fortydligas och
bestammelsen "naturmark” inom kvartersmark tas bort.

» Mindre justeringar av redaktionell karaktar.

Ovrigt:

« Utredningar som analyserar de berg- och geotekniska forutsattningarna i
planomradet tas fram och bilaggs planhandlingarna.

* En kulturmiljéutredning tas fram och bilaggs planhandlingarna. Riktlinjerna
I utredningen arbetas in i planbestammelserna vad géller den nya
bebyggelsens utformning.

Synpunkter som inte blivit tillgodosedda:
- Bestrider planerna for byggnation av bostader inom planomradet.

- Samradstiden har inte forlangts.

- Byggnadernas hojd borde ha hogst hus pa lagst mark och lagst hus pa
hogst mark.
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FORSLAG TILL BESLUT

Samhallsbyggnadsutskottet beslutar att:
godkanna samradsredogorelsen

godkanna forslag till upprattade granskningshandlingar i enlighet med
féreslagna revideringar och justeringar

samt

stalla ut detaljplanefdrslaget for granskning enligt 5 kap 18 §, plan- och
bygglagen (2010:900) under tiden 16/12-2016 till och med 16/1-2017

Samhallsbyggnad Plan

Birgitta Wall Carl-Henrik Barnekow
Planarkitekt Planeringsarkitekt FPR/MSA
Norconsult AB
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