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Kommunstyrelsens planutskott

Fornyad granskning av detaljplan for Brunn 1:507 m.fl,
sarskilt boende i Pilhamn

Forslag till beslut

1. Granskningsutlatandet for Brunn 1:507, Pilhamn, godkénns

2. Fomyade granskningshandlingar for detaljplan for Brunn 1:507, Pilhamn,
godkénns

3. Planforslaget stélls ut pa fornyad granskning

Beslutsnivd
Kommunstyrelsens planutskott

Sammanfattning

Forvaltningen har tagit fram forslag till detaljplan for sérskilt boende med moijlig an-
vindning dven for ungdoms-/studentbostédder pa fastigheten Brunn 1:507. Planomradet
omfattar del av fastigheterna Brunn 1:507 och 2:1 samt del av outrett vattenomrade.
Detaljplaneforslaget innebdr att den mark som idag bestér av infartsparkering tas i an-
sprak for byggandet av sirskild boende och/eller ungdomsbostider. Dirutver innehaller
planforslaget en angoring till tva forskolor. Den ena dr Varglyans samt en angéring till
en Lovhamra forskola.

Linsstyrelsens granskningsyttrande anger krav pa kompletterande redogérelse av mar-
kens lamplighet géllande skred, kompletternade motivera till de sirskilda skil varfor
strandskyddet ska upphévas och detaljplanforslagets forenlighet med kulturmiljén. Detta
innebir att detaljplaneforslaget har omarbetats och behover en fornyad granskning.

Aktuellt detaljplaneforslag foreslas nu stillas pa férnyad granskning

Bakgrund

2011-03-16 beslot kommunstyrelsen (KS) att sirskilt boende {or dldre skulle utga ur
uppdraget om detaljplan for Brunns centrum och samhillsplaneringsnimnden gavs i
uppdrag att undersoka méjligheten till ett sirskilt boende for 4ldre i Pilhamn inom kom-
munens fastighet Brunn 1:507.

Med anledning av KS beslut genomforde Samhéllsbyggnadskontoret 2012 en detaljplan-
utredning. Med utgangspunkt i planutredningen fattade KS i januari 2013 beslut om
start-PM for detaljplan omfattande sirskilt boende och ungdoms-/studentbostéder pa
fastigheten Brunn 1:507.
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Arendebeskrivning

Forvaltningen har tagit fram forslag till detaljplan for sérskilt boende med mdjlig an-
vindning dven for ungdoms-/studentbostider pé fastigheten Brunn 1:507.

Detaljplaneprocessen genomfors med normalt forfarande enligt plan- och bygglagen
2010:900

En behovsbedomning har genomforts och detaljplanens genomforande bedoms inte
medfora en betydande miljopaverkan.

Planomridet omfattar del av fastigheten Brunn 1:507 och markégare dr Varmdo kom-
mun. Planomrédet ligger inom ett storre omrade av riksintresse for kulturmiljovarden pa
Ingard, bl.a. nédra Ingard kyrka.

Fastighetens sodra del, ndrmast Ingarovégen, anvinds idag som infartsparkering. Detalj-
planeomradets norra delar domineras av skog som stracker sig ner mot strandlinjen dir
ett stort omrade av vass tar vid.

Inom planomréidet finns tre byggnader varav en som innehallit olika tillfdlliga verksam-
heter avses rivas. De dvriga tva, en kulturhistorisk lada uppford av hembygdsforeningen
och en pumpstation, berdrs inte av nybyggnationen.

Planomrédet har besvirliga grundforhallanden och ar dessutom laglént vilket medfor att
det behover fyllas upp knappt en meter for att klara versvamningskraven. En geotek-
nisk utredning har genomforts samt en dagvattenutredning. Inom planomrédet finns en
pumpstation som kriver skyddsavstand och omradet &r bullerstort frdn Ingardvigen.
Strandskydd rader inom en del av omradet och aterinfors vid plandndringen inom 100 m
fran strandlinjen. Planeringsforutsittningarna innebdr att bebyggelsen maste placeras sa
nira Ingarovigen som majligt men paverkas da i hogre grad av trafikbuller.

Strandomréadet och skogen utgér en virdefull ndrmiljé bade for det sdrskilda boendet
och allménheten.

Detaljplaneforslaget innebar att den mark som idag bestar av infartsparkering tas 1 an-
sprak for byggandet av ett sdrskild boende och/eller ungdomsbostéder. Det sérskilda bo-
endet far uppforas i hogst tvd vaningar och ar ténkt att inrymma fyra avdelningar med en
bruttoarea pa ca 4000 kvm. Dérutdver innehaller planforslaget en angoring till forskolan
som ér inrymd i Pilhams skola samt en angéring till en forskola inrymd i det intillig-
gande flerbostadshuset vid Méster Palms vig.

Forutsittningarna for vardboende pa fastigheten dr komplicerade med tanke pé skydds-
avstand till pumpstationen, éversvamningsrisk, svara grundldggningsforhillanden vilket
medfor att bebyggelsen behdver placeras sé nira Ingardvigen som mdjligt. Detta medfor
i sin tur att foreslagen nybyggnad péverkas av trafikbuller fran Ingaroviagen. Uppforande
av bullerplank mot véigen har inte bedémts vara en bra 16sning da det dels skulle vara ett
frimmande inslag i den kulturhistoriska omgivningen och dels skulle avskdrma de bo-
ende fran mdjligheterna till utblickar.

Aktuellt strandomrade med vass och sumpmarksskog, stora och gamla trid utgor en vir-
defull ndrmilj6 for det sirskilda boendet och allménheten. I planeringen av utemiljon
tillvarats forutsittningarna genom gangvigar till kyrkan och 6vrig bebyggelse i omradet.
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Planen mojliggér ocksa att en gangbro/brygga kan anléggas till och vid stranden och i
vassen for att mojliggéra for boende, intilliggande forskolor och allmidnheten komma ut
1 naturen.

Genomforda dndringar efter granskning :

e Utredning och redogorelse av markens lamplighet for planerad bebyg-
gelse avseende risken for skred.

e Konsekvenser for riksintresset och en tydligare motivering av upphé-
vande av strandskyddet, med utgédngspunkt for de sérskilda skilen som
anvénds.

o Att del av byggnadsplan 11 dven ingar i planen

o Befintliga teleanldggningar kommer att sa langt som mojligt behalla sitt
nuvarande lage.

e Redogorelse for konsekvenserna som i ord och bild redovisar hur den
planerade bebyggelsen paverkar den omgivande kulturmiljon och riks-
intresset.

e Redovisning av den planerade bebyggelsens placering pa fastigheten, utformning
och gestaltning.

e Redovisning och ett sikerstidllande att utformningen tar hénsyn till riksintresset och
dess virden.

Plankartan kompletteras med:
e Infart till Brunn 1:97 utgar i planen.
e Planbestammelser "T” (trafikdndamal) tas bort och u-omrade for huvud-
ledning for dagvatten pa infarten Brunn 1:97 utgar.
Allmén plats “ramp™ tas bort som bestimmelse
Prickmark &ndras till “marken far inte bebyggas”
Planbestdmmelsen "n2" inforlivas med "n;™.
De administrativa bestimmelser och strandskyddskartan justeras sd de
Overensstammer med varandra.
e Byggritten och bestimmelser som Overensstimmer med riksintresset
for kulturmiljévéarden.
e u- omrade dndras till administrativ grans och under administrativ be-
stimmelser.
e De 6stra tva omraden med allmén plats “lokalgata’™ éndras till ett omrade.

e @ o o

Handlingarna kompletteras med:
e En enklare riskbedomning av tanktransporter.
e Uppdaterad bullerutredning
e PM - utlatande stabilitet (Rambéll 2016)

Bedomning

Forvaltningen bedomer att forslaget till detaljplan for Brunn 1:507 m.fl. kan skickas ut
for fornyad granskning.
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Ekonomiska konsekvenser
Planarbetet finansieras av kommunen som markégare. Detaljplanen ger byggritt och
medfor ett hogre och mer effektivt utnyttjande av kommunens mark.

Den befintliga infartsparkeringen kommer att flyttas till Nassuddsvagen/Eknésvigen
vilket medfor kostnader f6r kommunen.

Konsekvenser for miljon

Foreslagen exploatering forldggs till den del av planomradet som idag utgér
infartsparkering som diarmed har lagt eller inget véarde for véxt- eller djurliv och saknar
betydelse for det rorliga friluftslivets behov. Genomforandet av detaljplanen innebér att
strandomradet kommer att bli mer tillgédngligt och attraktivt for allménheten.

Forvaltningen bedomer att planen inte kommer att medfora betydande miljopéaverkan.

Konsekvenser for medborgarna

Detaljplanen bedoms medfora positiva konsekvenser da behovet av sdrskilt boende
och/eller ungdoms-/studentbostéder dr stort.

Konsekvenser for barn

Detaljplanen permanentar den nuvarande angéringen till forskolan 1 f.d. Pilhamns skola,
Varglyan och ocksa méjliggor angoring till Lovhamra forskola. Angdringarna underlit-
tar himtning och ldmning av barnen och dkar trafiksdkerheten.

Den okade tillgdngligheten till strandomradet dr positivt for de néraliggande forsko-
lorna.

Handlingar i arendet

Nr  Handling Bildggs/Bilaggs €]
1 Plankarta Bildgges
2 Planbeskrivning Bildgges
3 Samradsredogorelse Bildgges €j
4  Granskningsutlatande Bilagges
5  Fastighetsforteckning Bildgges ej
6  Bullerutredning, Trivector 2016 Bildgges ¢j
7  Naturvardesbedomning, Svensk Ekologikonsult 2014  Bildgges €j
8  Oversiktlig geoteknisk utredning WSP 2006-02-27 Bildgges ej
9  PM geoteknisk utlatande — séttningar, Rambéll 2014 Bildgges ¢j
10  PM — utlatande stabilitet Bildgges ¢j
11 Riskanalys med avseende pa transport av farligt gods  Bildgges ¢j
till och frén Circle K:s verksamhet Bildgges ej
12 Brunn dldreboende, dagvattenutredning, Sweco 2015 Bildgges €j
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Beslut i arendet

KS 2011-03-16 § 59 sdrskilt boende for aldre utgar ur uppdraget om detaljplanen
for Brunns centrum och samhaéllsplaneringsndmnden gavs i
uppmanades att undersoka mojlighet till ett sérskilt boende
for édldre 1 Pilhamn, Brunn 1:507.

KS 2013-01-16 § 11. start-PM

SPN 2014-12-16 § 132 beslut om att skicka ut planhhandlingarna pa samrad.

KSPU 2016-01-20 § 5 beslut om att skicka ut handlingarna pd granskning.
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tellan Folkes Henrik Lundberg /
Kommundlrektor Sambhillsutvecklingschef






