Stenungsunds Dnr 0395/13

kommun

2017-04-12

Detaljplan for bostader inom Anras 1:242, Stora Héga
(tidigare del av Anras 1:2 och 2:2)

Stenungsund kommun
Véastra Gotalands lan

GRANSKNINGSUTLATANDE
(Granskningshandling daterad 2016-12-06)

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 planférfarande enligt plan- och
bygglagen 5 kap 11 § (2010:900).

Genomfdrande av granskning

Ett planforslag har varit utstéllt enligt 5 kap 18 8 PBL under tiden 2016-12-
16 till 2017-01-16. Under granskningstiden har 12 yttranden kommit in.
Inkomna yttranden sammanfattas och kommenteras nedan. Synpunkter
framforda under samradstiden framgar av sarskild samradsredogorelse.

Inkomna yttranden sammanfattas och kommenteras nedan.

Efter granskning av detaljplanen har kompletterande samrad skett med
fastighetsagaren till Anras 1:242 betraffande de justeringar som foreslagits
infér antagande av detaljplanen.
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Inkomna synpunkter med kommentarer

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

Lansstyrelsen i Vastra Gotaland, 2017-01-13
Lansstyrelsens samlade bedémning (enligt 5 kap 148 PBL, 2010:900)

Lansstyrelsen bedémer med hansyn till ingripandegrunderna i 11 kap 10 8 PBL och
nu kanda forhallanden att planen kan accepteras och darfor inte kommer att provas
av Lansstyrelsen om den antas.

Synpunkter pa granskninghandlingen

Kommunen har beaktat lansstyrelsens synpunkter som lamnades i tidigare
samradsyttrande. Lansstyrelsen instammer med SGI:s yttrande angaende
fortydligande pa plankartan avseende fornyade besiktningar intill utpekade och
nytillkommande bergslanter i samband med bergschakt.

Kommentar: Vi tackar for synpunkterna. Ett fortydligande gors pa
plankartan och i planbeskrivningen i enlighet med SGI:s yttrande.

ANDRA MYNDIGHETER, BOLAG M M
Svenska kraftnat, 2017-01-10

Har inga synpunkter. Vill inte medverka i det fortsatta remissforfarandet for
arendet.

Kommentar: Vi tackar foér synpunkten och noterar den.

Trafikverket, 2017-01-11

Trafikverkets tidigare framforda synpunkter i samradet har blivit bemétta och
har inget att invdnda mot planforslaget.

Kommentar: Vi tackar foér synpunkten och noterar den.

Statens Geotekniska Institut, SGI, 2017-01-11

SGI anser att deras synpunkter fran samradsskedet har beaktats pa ett
tillfredstallande satt. SGI har saledes ingen kvarstaende erinran. SGI
rekommenderar dock, for att fortydliga behovet av férnyade besiktningar
intill utpekade och nytillkomna bergslanter i samband med bergschakt, att
detta tydliggors pa plankartan.
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Kommentar: Vi tackar for synpunkterna. Ett fortydligande gors pa
plankartan och i planbeskrivningen i enlighet med yttrandet.

Lantmateriet, 2017-01-16

Har synpunkter angaende genomforandefragor kopplade till
fastighetsbildning och gemensamhetsanlaggningar (GA). Bland annat ar
gemensamhetsanlaggningar for daliget beskrivna i planbeskrivningen pa
sidan 22. Det behdver beskrivas battre vad syftet ska vara, vilka fastigheter
som ska inga och motivering till att GA ska inrattas och konsekvenser
darav. Lek-omradet ar utpekat for GA, men det framgar inte vilka fastigheter
som ska inga i den. Det bor beskrivas vilka skal som finns till att det ar
battre att ordna skotseln av omradet genom GA &n att gora det till allman
plats. Kvartersomradet i mitten av vandslingan kan vara allméan platsmark.
Vore det inte lampligt om den skéttes tillsammans den allmanna platsen?
Papekar att reglering med g-bestammelse inte innebar nagon skyldighet att
inratta en GA for naturmarken som ar prickmarkerad. Undrar varfor det ar
lampligare att marken skots av fastighetségarna istéllet fér av kommunen?
Om kommunen anser att det ar lampligare att marken skots enskilt — har
kommunen 6vervagt delat huvudmannaskap? Det saknas beskrivning i
planbeskrivningen om vem som ska initiera fastighetsbildning for
bostadsfastigheter. Det ar otydligt vad som géller for slanter och det bor
fortydligas i planbeskrivningen.

Det saknas tydlig beskrivning i planbeskrivningen om ledningar och
dagvattenmagasin i u-omraden ska upplatas med ledningsratt. Ett
utfartsforbud ar utritat i plangransen mot vaster. Delar av plankartan foljer
inte Boverkets rekommendationer for detaljplaner med planstart for 2015-
01-01 avseende hur olika delar har utformats och formulerats.

Kommentar: Vi tackar for synpunkterna. Ett fortydligande gors pa
plankartan att g-markeringen innebar att gemensamhetsanlaggning ska
finnas for skotsel och underhall av gemensamma gronytor och lekplats. Det
fortydligas i planbeskrivningen vad syftet med gemensamhetsanlaggningen
ar, vilka fastigheter som ska inga samt motiveringen till varfor. Forskolan
ska inte inga i gemensamhetsanlaggningen. Det ska vara en
gemensamhetsanlaggning inom hela planomradet som omfattar skétsel och
underhall, vilket aven inkluderar lek-omradet, omradet inom vandslingan,
och den kvartersmark som inte dverfors till enskilda bostadsfastigheter.
Parkeringen i vandslingan syftar till att mojliggéra en besoksparkering for
bostadsomradet. Kommunens bedémning ar att den marken inte ska skotas
av kommunen, da den inte ar till gagn for allménheten utan enbart privata
intressen inom planomradet. Kommunen har 6vervagt delat
huvudmannaskap men har i samrad med exploatdren valt att ga vidare med
gemensamhetsanlaggning for skotsel av kvartersmark som inte ar
tomtmark. En mindre justering gors avseende gransdragning mellan
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tomtmark och mark som ska skétas genom gemensamhetsanlaggningen
innebarande att omradet for gemensamhetsanlaggning minskas.

Gatan kommer att vara belagen hégre &n angransande tomter. FOr att ta
upp nivaskillnader kommer en slant behdvas. Hojd och storlek pa slant tas
fram vid detaljprojektering av gata och tomter. Bestammelsen nl pa
plankartan sakerstaller ratten till att nivaskillnader far tas upp inom
tomtmark. Plankartan har kompletterats med ytterligare delomraden dar
slant kan komma att erfordras. VA-utredningen visar ocksa hur dagvatten
fran tomter kan tas omhand.

Ett fortydligande gors i planbeskrivningen angaende vem som ska initiera
fastighetsbildning for bostadsfastigheterna, att ledningar och
dagvattenmagasin upplats med ledningsratt. Utfartsforbudet tas bort fran
plankartan, men star kvar i planbestammelserna for att fortydliga
situationen. Grundkartan och planhandlingar uppdateras med korrekt
fastighetsbeteckningar.

Polisen, 2017-01-17
Har inget att erinra.

Kommentar: Vi tackar foér synpunkten och noterar den.

KOMMUNALA NAMNDER OCH BOLAG
Avfallsenheten, 2017-01-14

Bra beskrivning av avfallshanteringen i planbeskrivningen. Har inget att
tillagga.

Kommentar: Vi tackar for synpunkten och noterar den.

Sodra Bohuslans Raddningstjanstférbund, 2017-01-16

Ingen synpunkt utdver brandvattnet, som tillgodosetts. Tillstyrker darmed
forslaget utan erinran.

Kommentar: Vi tackar for synpunkten och noterar den.

VA Teknik, 2017-01-16

Viktigt ta hansyn till Hamburg Soédra samfallighetsforenings synpunkter fran
samradet. Inga fastigheter far bli negativt paverkade av 6kade mangder
dagvatten fran detaljplanen. Det gar att fortydliga i planbeskrivningen att
fordrojningsmagasinen aven har en renande effekt pa dagvattnet.
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10.

Dagvattenanlaggningarna och ledningarna ska dimensioneras enligt P110.
Viktigt att sekundara vattenvagar vid skyfall stdrre &n dimensionerade enligt
P110 finns utan att byggnader kommer till skada. Onskar att u-omradet i
vaster breddas fran 5 m. Avseende dricksvatten maste en kontroll av
vattentrycket i Bjérkebovagen goras for att faststalla om tryckstegring
behovs. Detta ska utféras innan detaljprojektering. Varfor kan inte
dagvattenmagasinet i nordvastra delen inga i allman platsmark? Troligtvis
behovs avskarande diken for att naturligt ytvatten fran hogre belagna tomter
inte ska belasta fastigheten. Husen i vast bor hojdsattas sa att marken lutar
mot gatan for att sakerstélla att kraftigt skyfall avleds mot gator och inte mot
byggnader. Pa plankartan har benamningen "magasin” tagits bort. Varfor?

Kommentar: Vi tackar for synpunkterna. Planbeskrivningen fortydligas
kring dag-vattenmagasinens renande effekt. VA- och dagvattenutredningen
revideras sa att det & P110 som galler. U-omradet i vaster breddas till att
vara 6 m. Den bredden beddms racka for framtida underhall av ledning som
gar inom omradet, samt att ett bredare omrade inskranker for mycket pa
tomterna.

Behovet av tryckstegring har sékerstallts och har bland annat
kommunicerats med raddningstjansten for att tillse att deras kapacitetskrav
uppfylls. Vid avvagning mellan vilken mark som ska vara kvartersmark och
allman platsmark har kommunen gjort bedémningen att omradet dar det
norra dagvattenmagasinet ar placerat ska vara kvartersmark. Méjligheten
finns att uppféra magasinet inom u-omradet.

Pa grund av de naturliga forutsattningarna i omradet ar det upp till varje
fastighetsagare att tillse att dagvatten fran egen tomt inte belastar
angransande tomter. Det ar upp till varje fastighetsagare att hojdsatta hus
sa att vatten leds bort fran huset. Da syftet med planen ar att géra minsta
mojliga intrdng i naturmiljon ar det inte lampligt att hoja tomterna i vaster sa
att de sluttar ner mot gatan. Det hade skapat ett behov av stora
utfyllnadsmassor. VA- och dagvattenutredningen redovisar hur dagvattnet
ska hanteras. En ledning for dagvatten fran de aktuella tomterna mot
nordvast.

Ordet "magasin” har tagits bort d& kommunen bedomt att
dagvattenmagasinet inryms i u-omradet utan att behova ytterligare
fortydligande. En grund fér genomfoérandet av planen ar att
dagvattenhanteringen sker i enlighet med den framtagna VA-och
dagvattenutredningen.

FASTIGHETSAGARE ENLIGT FASTIGHETSFORTECKNING

Anras 1:79, Anras 1:80, Vastra Torp 1:15, Vastra Torp 1:18, Vastra Torp
1:23, Vastra Torp 1:24; Anras 38:1 (2017-01-14, 2017-01-16)

Vidhaller tidigare inlamnade synpunkter under samradet.
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Ifrdgasatter forslaget med att gruppbyggda hus, upp till 10 m hoga, stammer
overens med kulturmiljoutredningens riktlinjer om lag byggnadshéjd samt
hur dessa skulle medfdra ett diskret inslag i landskapsbilden. Det finns inte
gruppbyggda, 3-vanings eller upp till 10 m hoga hus i Stora Hoga. Vi kan
inte se hur dessa ska passa in i denna miljé som ar klassad som
bevarandevard kulturmiljo- och jordbruksbygd. Vi vill se ett nytt
fotomontage. Kommunens planarkitekt har under samradstiden muntligen
framfort till flera av oss att det inte &ar aktuellt med 3-vanings eller upp till 10
m hdga hus i detaljplanen. Trots detta visar det sig att flera nockhdjder hojts
med upp till 2,5 m.

Kommentar: Vi tackar for synpunkterna. Synpunkterna fran samradet har
blivit bemétta i samradsredogorelsen. Kommunens bedémning ar att den
foreslagna bebyggelsen ar forenlig med de varden som kulturmiljéutredn-
ingen papekar. Bebyggelsens utformning har reglerats pa plankartan i
enlighet med utredningens synpunkter vad galler material och fargskala.
Genom att reglera fargskalan sakerstalls att bebyggelsen haller en diskret
fargsattning mot det 6ppna dallandskapet. Plankartan har kompletterats
betraffande fargsattning av tak pa ny bebyggelse.

Det finns flera omraden i Stora Hoga dar gruppbyggda bostader har
uppforts. Med begreppet "gruppbyggda” syftas pa flera hus, enbostads eller
parhus, som uppfors i ett omrade med exempelvis likformig arkitektur,
materialval och fargsattning. Exempel pa detta ar gruppbyggda hus vid
Agnes vag, Karins vag och Arturs vag. Det finns ocksa exempel pa hus med
en nockhojd pa ungefar 10 m i Stora Hoga. Det narmsta huset till
planomradet med en sadan hojd ar det vita huset pa fastigheten Vastra
Torp 1:23, precis nordést om planomradet.

Ett fotomontage kan vara vilseledande da det kraver att du befinner dig pa
exakt den platsen som ursprungsfotografiet &ar taget pa for att kunna gora en
jamforelse. Samtidigt sa styr inte detaljplanen exakt var husen ska sta pa
tomten utan det finns en mojlighet att placera husen pa stérre yta i. Ett
fotomontage kan inte visa alla mdjliga placeringar av hus. Dessutom kan ett
fotomontage vara vilseledande da husens exakta utformning inte regleras i
detaljplanen. Darfér valde kommunen att ta bort fotomontaget fran
planhandlingarna da detta kunde misstolkas. Efter att samradet avslutats
sker en bearbetning av planhandlingarna.

Det som sags under ett samrad &r vad som &r aktuellt da och det kan
komma att forandras beroende pa exempelvis vilka synpunkter som kommit
in under sjalva samradet. H6jden som anvéands i plankartan ar nockhojd,
vilket innebar att taknocken inte far vara hogre placerad an den angivna
hdjden. Kommunen har valt att anvanda denna begransning for att
tydliggora vilken hojd husens taknock hogst fa na upp till. Under samradet
anvandes samma begrepp och nockhojden var da som hogst satt till +30 m
over nollplanet. | granskningshandlingarna justerades hojden. Hojden pa
bebyggelsen "nedanfér’ hojden har nu justerats sa att den ar lagre an i
granskningshandlingarna for vissa tomter, och bibehaller samma hojd som i
granskningshandlingarna for vissa tomter. Detta tydliggors dels pa
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11.

plankartan, men aven i planbeskrivningen. Helt avgérande for att bedoma
hur manga vaningar ett hus kommer att f& beror pa var de placeras pa
respektive tomt da marken ar kuperad, och vilken vinkel taken ges. Flacka
tak ger storre mojlighet for fler vaningar, men ingen garanti att det ryms tre
vaningar. Antalet vaningar regleras inte i detaljplanen, utan den reglerar den
hogsta hojden for husens nock. Beroende pa utformningen och topografin
ar det alltsd mojligt att tva hus som uppfors vid sidan om varandra har olika
antal vaningar, medan deras nockhojd kan vara den samma. Det har
fortydligats i planbeskrivningen att hus kan ha 1-2 vaningar mot gata, samt
suterrangvaning dar det ar lampligt. Beroende pa var husen placeras pa
tomten innebar det att vissa hus har en suterrangvaning vand fran vagen,
medan vissa hus har en suterrangvaning mot gatan.

Utformning av vandplats i slutet av den nya gatan har justerats sa att den
istéallet vands at soder. Detta bedoms ge forutsattningar en battre
terrAnganpassning av vandplats och angrdnsande tomter. Plankartan har
kompletterats med kryssprickad mark norr om gatan i sa att placering av
huvudbyggnader begransas. Genom bestdmmelsen sakerstélls att ny
huvudbyggnad inte kan uppféras mitt fér angransade befintlig villa.

INTRESSEFORENINGAR, SAMMANSLUTNINGAR M FL

Hamburg S6dra Samfallighetsforening, 2017-01-12

Framfor synpunkter pa VA-utredningen, dar de foreslar djupare analys pa
ett antal punkter. Bland annat foljande:

« Spillvattenledningen i Bjorkebovagen tar hand om allt spillvatten fran
fastigheten och inte bara fran de langs med Bjorkebovagen. Ar detta
inkluderat i berdkningsunderlaget?

* Befintligt pumphus ar anlagt for samfallighetens 41 fastigheter. Darefter
har en forskola anslutits. Ar kapaciteten i pumphuset s& stor att ytterligare
19 enfamiljsbostader kan anslutas? Det saknas en utrédkning som pavisar
att pumpstationen har tillracklig kapacitet.

* Forslaget har en ambitios plan att reducera mangden dagvatten. Pga
klimatforandringar finns det stor risk att fordréjningsmagasinen kommer att
rinna Gver. Utfor en kontrollberékning sa att det verifieras att befintlig kulvert
under Bjorkebovagen har tillracklig kapacitet att hantera allt vatten fran den
befintliga samfalligheten, férskolan och vattenméngden via det nya
omradets ledningar (och om foérdrojningsmagasinen blir 6verfulla)

« Det ar viktigt att det nya omradets lagsta punkter forses med
ytvattenbrunnar som tar hand om smaltvattnet sa att de inte rinner 6ver
tomten for fastigheten Anras 38:2

« | bilaga 2, backens utlopp pa ritningen gor den tva knavinklar. Dessa ar i
verkligheten ratade till en rak back.
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12.

« En underhallsplan for periodisk rensning av backen maste tas fram, dar
kostnader fordelas mellan kommunen, Hamburg Sédra
samfallighetsférening och det nya omradet.

« Vid tidigare arbete pa samfallighetens omrade har det framkommit att
kommunen saknar servitut for samtliga VA-ledningar i samféllighetens
vagar. Vi ber er snarast atgarda detta annars kommer det bli ett hinder att
utfora arbeten i det nat som kommunen ansvarar for.

Kommentar: Tack for synpunkterna. Allt spillvatten som kommer avledas i
ledningen i Bjorkebovagen &r inkluderat i berakningen. Detta fortydligas i
va-utredningen. Pumparnas kapacitet om 17 I/s beddms vara tillracklig. Om
det, mot férmodan, skulle visa sig att senare att kapaciteten &r otillracklig
kan pumparna bytas ut. Det beddms dock inte vara behovligt.
Dagvattensystemet har dimensionerats enligt gangse praxis med en
sakerhetsfaktor for klimatforandringar. Oavsett vad ett system
dimensioneras for finns det alltid en risk for 6verbelastning. Darfor ska
hojdséattningen inom omradet utformas sa att dagvatten kan avledas ytledes
inom och ifran planomradet utan att orsaka skada pa nya eller befintliga
byggnader. Ytvattenbrunnar tillses i samband med detaljprojekteringen.
Grundkartan uppdateras avseende backens dragning. Vad géller avsaknad
av servitut for ledningar inom Bjorkebovagen regleras det inte inom ramarna
for denna detaljplan. Fragan fors vidare till ansvarig avdelning inom
kommunen. Fragan kring en underhallsplan for backen regleras detta inte
inom ramarna for detaljplanen utan detta far markagare, kommunen och
bertrda parter diskutera separat.

OVRIGA
Stenungsunds hembygdsférening, 2017-01-11

Star bakom lansstyrelsens synpunkt om att en arkeologisk undersékning
ska genomforas. | dvrigt inget att erinra mot planforslaget.

Kommentar: Tack for synpunkten. PBL reglerar inte fornlamningar utan det
regleras av Kulturminneslagen. Ett fortydligande gors i planbeskrivningens
genom-forandedel att en arkeologisk undersékning kravs for del av
planomradet, innan bygglov kan ske. Plan- och illustrationskartan har aven
kompletterats med en upplysning om fornlamningen.

STALLNINGSTAGANDEN
Andringar i planférslaget

- Foreskrivet antal +hojder pa lokalgatan har minskats i syfte att vid
detaljprojektering narmare kunna faststéalla lamplig h6jdséattning.
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- Plankartan har kompletterats med fler delomraden dar slant kan komma
att erfordras i anslutning till gatan (n1) samt bestdmmelse om utformning av
tomtmark i anslutning till naturmarken (n2).

- Utformning av vandplats har justerats i syfte att fa battre
terranganpassning kring vandplatsen. | anslutning till vandplatsen har
bestammelse om komplementbyggnad inforts.

- Hogsta nockhojd har sankts pa vissa av tomterna. Sektionerna har darfor
ocksa justerats och fortydligats avseende hogsta hojd och mojlighet till
suterrangvaning.

- Avgransning mellan tomtmark och gemensamhetsanlaggning har justerats
pa plankartan. Bestammelse om gemensamhetsanlaggning har fortydligats.
Fortydligande kring gemensamhetsanlaggning har gjorts i
planbeskrivningen.

- Fortydligande har gjorts pa plankartan och i planbeskrivningen om behovet
av fornyade besiktningar intill utpekade och nytillkomna bergslanter i
samband med bergschakt.

- Fortydligande har gjorts i planbeskrivningen vad géller fastighetsbildning
och gemensamhetsanlaggning.

- Fortydligande har gjorts i VA-utredningen avseende det underlag som
anvants for att bedoma kapacitet och gora utréakningar.

- Redaktionella justeringar och kompletteringar har utforts i
planhandlingarna. Planbeskrivningen har uppdaterats med hansyn till
aktuell utformning av plankartan.

Eftersom revideringarna inte innebar nagon vasentlig andring av forslaget
kravs inte ndgon ny granskning. Foreslagna revideringar har godkéants av
fastighetsagaren till Anras 1:242

Synpunkter som inte blivit tillgodosedda

Foljande synpunkter har inte blivit tillgodosedda efter samrad och
granskning:

- Byggnadshdjden ska vara lag och anpassad till kulturmiljon.

Fran samradet:
- 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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Namnlista

Foljande remissinstanser ar behdriga att fora talan mot detaljplanen och har
framfort synpunkter som inte blivit tilgodosedda:

- Anrds 1:79
- Anras 1:80
- Vastra Torp 1:15
- Vastra Torp 1:18
- Vastra Torp 1:23
- Vastra Torp 1:24
- Anrds 38:1

Ovriga som inte fatt sina synpunkter tillgodosedda:

Samhallsbyggnad Plan

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