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Diarienummer: 04KS/0264 Sambhallsplaneringsnamnden
Datum: 2013-12-02

Handlaggare: Kristina Adolfsson

Kontor/ Enhet: Planenheten

E-post: kristina.adolfsson@varmdo.se

Utstallning av Detaljplan for Mértnas 1:12 m fl

Forslag till beslut
Samhallsplaneringsnamnden foreslas besluta
e att godkanna samradsredogdrelsen och
o att detaljplan for Mortnas 1:12 m fl stalls ut for granskning

Beslutsniva
Sambhallsplaneringsnamnden

Sammanfattning

Detaljplanen Mortnas 1:12 m fl syftar till att mojliggora bostadsbebyggelse i
flerbostadshus och smahus med sammanlagt 115 bostader. Planen majliggor aven
byggande av forskola alternativt vardinrattning samt en fartygsbrygga for eventuell
framtida trafikering med batar for kollektivtrafik.

Ett planforslag har varit ute for samrad under tiden 2012-06-05 — 2012-06-29. Trettio
yttranden har inkommit varav ett tjugotal fran sakagare eller boende i naromradet.
Kritik har framforts mot att ett natur- och rekreationsomrade exploateras samt mot
exploateringsgrad, ianspraktagande av mark inom strandskyddsomrade, alltfér hoga
hus, bebyggelse som inte passar i en skargardsmiljo och trafiksituationen pa
Grisslingerakan. Lansstyrelsen har bl.a. haft synpunkter pa avgransning av
strandskyddet.

Efter samradet har vissa forutsattningar for planens genomforande forandrats. Pa grund av
Trafikverkets planerade ombyggnad av Grisslingerakan kan plats for bullerplank for
nérvarande inte bestdmmas i planen och darmed bortfaller den bebyggelse som &r beroende
av att ett bullerplank uppfors. Planomradet har som féljd av detta minskats. Aven den
planerade infartsparkeringen bortfaller i nuldget.

Nya avgdranden i Mark- och miljodverdomstolen betraffande huvudmannaskap for allmén
platsmark i detaljplan visar pa en striktare tillampning av lagen an tidigare. Som en féljd av
detta foreslas nu kommunalt huvudmannaskap i detaljplanen.

Planforslaget har dven i 6vrigt andrats jamfort med samradsforslaget pa flera punkter. Den
tidigare foreslagna genomfarten till Mortnasomradet har tagits bort och infarten fran
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Mortnasvagen utgor nu bara en tillfart till smahusomradet pa héjden. Kritiken mot
planforslaget har gjort att kontoret har omstuderat bebyggelsens placering. Antalet smahus
har som en f6ljd av detta minskats nagot och en noggrann anpassning till terrangen har
genomforts. Flerbostadshusen har flyttas langre fran stranden och strandomradet innehaller
nu en fri zon pa 30 — 60 m. Planforslaget innehaller aven ett flertal atgarder pa parkmarken
som upprustning och omdragning av Varmddleden narmre stranden, upprustning och
utveckling av Mormors ang samt en naturlekplats i narheten av denna.

Ett flertal utredningar och undersékningar har genomforts som underlag for planen och en
miljokonsekvensbeskrivning har tagits fram.

Bakgrund
e | december 2008 antog kommunstyrelsen ett start-PM for detaljplanen.

e | juni 2010 beslutade SPN om samrad for detaljplaneprogram och i mars 2011
godkande SPN programsamradsredogdrelsen.

e | maj 2012 beslutade SPN om samrad for detaljplanen och 2012-06-05 — 2012-06-29
var detaljplanen ute pa samrad.

Arendebeskrivning

Detaljplaneforslaget

Planomradet &r idag i huvudsak obebyggt och utgors av ett f.d. grustaktsomrade samt
naturmark. Detaljplanen syftar till att mojliggora bostadsbebyggelse i flerbostadshus och
smahus med sammanlagt 115 bostader. Planen méjliggor aven byggande av en forskola
alternativt en vardinrattning samt en fartygsbrygga for eventuell framtida kollektivtrafik med
bat. Planforslaget innebar anlaggning av ny lokalgata fran Grisslingerakan, vag 222, samt en
ny lokalgata med anslutning fran Mortnasvagen. Planomradet forses med kommunalt vatten-
och avloppsnat. Kommunen foreslas vara huvudman for allman platsmark inom omradet.

Nya forutsattningar sedan samradet

Efter samradet har forutsattningarna for exploatering av omradet forandrats vésentligt genom
att Trafikverket har startat forberedelserna for ombyggnad av Grisslingerakan. En forstudie
har genomforts och arbetet med en ny végplan pagar och beréknas vara klar hosten 2014.
Bl.a. kommer vagomradesbredden pa Grisslingerakan att bestammas i vagplanen. Det
innebér att detaljplanegrénsen for Mortnds 1:12 m fl mot Grisslingerakan inte kan bestdmmas
i nuléget och darmed inte heller platsen for ett bullerplank. Den bostadsbebyggelse som
forutsatter bullerplank for att godkanda bullernivaer ska uppnas har darmed tagits bort i
utstallningsforslaget och planomradet har minskats.

| och med att planomradet har minskats kommer den underliggande detaljplanen inte att helt
slackas ut av den nya planen. Denna maste darfor att upphévas i sin helhet fore antagandet av
detaljplanen fér Mortnas 1:12 m fl for att kunna gora erforderliga markuppfyllnader. Arbete
med upphavandet pagar.

| samradsforslaget foreslogs enskilt huvudmannaskap for allman platsmark inom
planomradet. Under det senaste aret dock har ett antal utslag i Mark- och miljoéverdomstolen
visat pa en striktare tillampning av nar enskilt huvudmannaskap kan tillampas. Kontorets
beddmning &r med ledning av dessa rattsfall att enskilt huvudmannaskap inte ar tillampbart i
Mortnds 1:12 m fl.
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Samradet

Trettio yttranden har kommit in under eller strax efter samradstiden varav merparten
fran sakagare eller boende i naromradet. De flesta synpunkterna handlar om kritik mot
att ett natur- och rekreationsomrade exploateras, mot exploateringsgraden,
ianspraktagande av mark inom strandskyddsomrade, alltfor hdga hus, bebyggelse som
inte passar i en skargardsmiljo och trafiksituationen pa Grisslingerakan. Det har dven
kommit énskemal fran barn om bevarande av den s.k. cykelgropen som anvénds av barn
i naromradet. Nagra positiva synpunkter har ocksa framforts och forslag pa andringar av
planforslaget har lamnats. Lansstyrelsen har bl.a. haft synpunkter pa avgransingen av
strandskyddet.

Forandringar i utstallningsforslaget

Pa grund av att bullerplank inte kan uppforas och planomradet har minskats innehaller
planforslaget vasentligt farre lagenheter an i samradsforslaget som medgav 270 lagenheter.
Aven infartsparkeringen har utgatt ur planforslaget pa grund av oklarhet betraffande
vagomradesbredden.

Kommunen foreslas vara huvudman for allman platsmark inom omradet vilket bl.a. innebéar
kommunal standard pa gatorna samt atgarder pa parkmarken.

Den tidigare foreslagna genomfarten till Mortnasomradet har visat sig mindre lamplig ur
trafiksakerhets- och driftssynpunkt. Genomfarten har darfor tagits bort och infarten fran
Mortnasvagen utgor nu bara en tillfart till smahusomradet pa hojden. Flerbostadsbebyggelsen
nedanfor branten matas som tidigare via en lokalgata med anslutning fran den befintliga
rondellen pa vdg 222.

Kritiken mot planforslaget har medfért att kontoret har omstuderat bebyggelsens placering
bade betraffande smahusen pa haéjden och flerbostadsbebyggelsen nere vid stranden. Antalet
smahus har minskats nagot och en noggrann anpassning till terrangen har genomforts.
Flerbostadshusen blir lagre och flyttas langre fran stranden. Strandomradet innehéller nu en
fri zon pa 30 — 60 m. Planforslaget innehaller dven ett flertal atgarder pd parkmarken som
upprustning och omdragning av Varmddleden nere vid vattnet och upprustning och
utveckling av Mormors ang med en naturlekplats intill.

Ett flertal utredningar och undersokningar har genomforts som underlag for planen:
naturvardesbedémning, bullerutredning, markundersokning betréffande féroreningar,
skredriskundersokning (pa grund av rasbranterna i det f.d. taktomradet),
sjobottenundersokning och dagvattenutredning. Markundersokningen har visat pa vissa
mindre fororeningar som ska atgardas i samband med exploateringen. En miljobedémning
har genomfoérts och en miljokonsekvensbeskrivning har tagits fram.

Tidplan

Planforslaget beraknas stéllas ut i januari och antas under varen 2014.

Ekonomiska konsekvenser
Planarbetet finansieras med plankostnadsavtal.

Det kommunala huvudmannaskapet fér allman platsmark innebdr att kommunen ansvarar for
utbyggnad och drift av gator och anlaggningar pa parkmark. Erséttning for kostnaderna for
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utbyggnaden regleras via exploateringsavtal med exploatéren Grisslingehtjden KB.
Kommunen kommer efter utbyggnaden att ha det ekonomiska ansvaret for driften av gator
och parkmark.

Bostadsbyggandet innebér positiva samhallsekonomiska konsekvenser.

Konsekvenser for miljon
En miljokonsekvensbeskrivning har tagits fram for projektet.

Den befintliga landskapsbilden kommer att delvis &ndra karaktar da stora utfyllnader kommer
att goras mot Torsbyfjérden.

| de rester fran den tidigare sand- och grustaktsverksamheten som finns i omradet har en
rodlistad svampart samt skyddsvérda insektsarter har hittats. Omradet planeras sa att dessa
livsmiljoer bevaras. Aven ett gronomrade kallat Mormors Angar kommer att bevaras da detta
bedéms vara vardefullt for omkringliggande naturmiljé. De omraden som bebyggs har
bedémts vara av lokalt vérde for den biologiska mangfalden och kommer delvis att forlora
sitt varde men sammantaget bedoms planen medfora mattligt negativa konsekvenser.

Vissa befintliga varden for rekreation och friluftsliv forsvinner i och med att delar av omradet
exploateras. Tillgangligheten till andra delar av planomradet 6kar emellertid da det blir
lattare for allmé@nheten att komma ndra vattnet i och med att det [&mnas minst 30 meter fritt
fran bebyggelse mot strandkanten. Varmddleden och andra stigar inom omradet anlaggs/eller
upprustas vilket forbattrar tillgangligheten och sittplatser och rekreationsytor anordnas.

Dagvattenhanteringen i planomradet kommer att utformas sa att paverkan pa yt- och
grundvattenkvalitén i omradet minimeras. Darmed bedoms inte ytvattenvattenstatusen for
Torsbyfjarden paverkas.

| omradet finns branter som ligger i direkt anslutning till planerad bebyggelse. Risk for ras
finns vilket kraver byggnadstekniska atgarder samt att murar anlaggs pa vissa stallen for att
forhindra att massor forflyttas mellan kvartersmark och allman platsmark. Inom omradet
finns ocksa ett gammalt tippomrade dar fororenade massor patréffats. Planforslaget innebar
att fororenade massor schaktas bort och ersattas med nya vilket ar positivt da féroreningarna
tas om hand och att eventuell spridning till omkringliggande mark och grundvatten
forhindras.

Bebyggelsen planeras sa att riktvardena for buller inte 6verskrids. Planforslaget kan medféra
positiva konsekvenser for delar av omradet da bebyggelse kan avskarma bakomliggande
mark med lagre bullernivaer som féljd.

Planforslagets bidrar till uppfyllelse av malet God bebygg miljo da tillgangligheten till
Torsbyfjarden dkar. Daremot motverkar planforslaget miljomalet Bevara och utveckla
naturen. Gallande folkhalsomalen bidrar planen till maluppfyllelse pa de relevanta malen
framst pa grund av narheten till naturen.

Konsekvenser for medborgarna

Detaljplanen medfor ett tillskott pa bostadsmarknaden med 115 ldgenheter vilket &r positivt
for medborgarna. Oexploaterad mark som anvands for rekreation tas i ansprak for bebyggelse
men i gengéld gors en upprustning och utveckling av andra delar av omradet som innebér
storre mojlighet till lek och upplevelser samt storre tillganglighet till strandomradet.
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Bedomning

Sambhallsbyggnadskontoret anser att forslaget till detaljplan for Mortnés 1:12 m fl kan stéllas
ut for granskning.

Arendets beredning
Arendet har beretts att samhallsbyggnadskontorets planenhet.

Handlingar i arendet

Nr Handling Bilagges/ bilagges ej

1 Plankarta med illustartionsplan Bilagges

2 Planbeskrivning Bilagges

3 Genomfdrandebeskrivning Bilagges

4 Miljokonsekvensbeskrivning Bilagges

5 Samradsredogdrelse Bilagges

6 Fordjupad naturinventering och Biligges ej, tillganglig pa
naturvéardesbeddémning 2010-09-15 samhallsbyggnadskontoret

7 Bullerutredning 2012-12-21 med A
komplettering 2013-04-24 e

8 Oversiktlig markmiljoundersokning 2013-02- e
22 med fordjupning 2013-06-03 .

9 PM Stabilitet 2013-04-19 S

10 Bottenundersokning 2013-07-30 S

11 Dagvattenutredning 2013-10-21 ) )

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Lars Oberg
Samhallsbyggnadschef och t.f. planchef
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