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Detaljplan for del av kvarteret Bjornen
Grastorps kommun, Vastra Gotalands lan

Utlatande efter granskning

Hur granskningen har bedrivits

Granskning av detaljplan for del av kvarteret Bjornen, har genomforts i en-
lighet med Plan och bygglagen (2010:900). Syftet med detaljplanen &r att
mojliggora fortatning inom del av kvarteret Bjornen i centrala Grastorp.
Planforslaget innehaller en ny byggratt for bostader och handel inom yta som
idag anvands for parkering samt forutsattningar for utékad byggratt inom fas-
tighet som redan ar ianspraktagen for bebyggelse. Planforslaget mojliggor
aven for parkering.

Granskning har genomforts under tiden 29 mars — 19 april 2021. Gransk-
ningshandlingarna var daterade 2021-03-02. Planhandlingarna har funnits
tillgangliga i medborgarkontoret i kommunens hus och varit utlagda pa kom-
munens hemsida: www.grastorp.se.

Berdrda myndigheter och berdrda sakagare enligt fastighetsforteckning har
getts tillfalle att yttra sig.

Inkomna yttranden

1. Lansstyrelsen

Lansstyrelsens samlade bedémning

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

Motiv for beddmningen
Léansstyrelsen befarar inte att:
e Riksintresse kommer att skadas patagligt
Mellankommunal samordning blir olamplig
Miljokvalitetsnormer (MKN) inte foljs
Strandskydd upphévs i strid med gallande bestammelser
Bebyggelse blir olamplig for ménniskors hélsa och sakerhet eller ris-
ken for olyckor, Oversvdmning eller erosion.



Ovriga synpunkter

Eftersom dagvattenutredningen fastslar att byggnaderna behéver placeras
med god marginal i hojdled jamfort med omkringliggande gator, &r Lanssty-
relsens bedémning att detta ar en atgard som kommunen behover sékerstélla,
exempelvis genom planbestdmmelse.

Genomfdrandet av planen innebér en viss 6kning av andelen hardgjord yta,
framst takytor. Mangden dagvatten fran planomradet beraknas 6ka fran 296
till 605 kubikmeter per ar. Otillrackligt renat dagvatten belastar recipienten
Mjolan och vidare mot Nossan. Aven om féroreningsmangderna i dagvattnet
fran omradet ar relativt sma och i sig inte medfor en 6kad risk for att miljo-
kvalitetsnormerna inte kan féljas, sa behéver man se till den additiva effekten
da orten fortatas. For att uppna miljokvalitetsmalen kréavs att belastningen pa
recipienten minskar i enlighet med vad som foreslas inom ramen for vatten-
forvaltningen, "Forbéttrad dagvattenhantering genom tillsyn och planering-
Gristorp”.

Léansstyrelsen anser att man i sa stor utstrackning som majligt bor fordroja
och rena dagvatten fran omradet genom olika atgarder, fordrojningsmagasin,
dammar, infiltrationsytor, regnrabatter och andra atgarder som minskar
mangden dagvatten innan det slapps till dagvattennétet. Ytor for detta &nda-
mal kan med fordel sakerstéllas genom planbestammelser. Innan planen slut-
ligen antas behéver kommunen fortydliga pa vilket sétt dagvatten kan om-
handertas utan att 6ka belastningen pa recipienten.

Lansstyrelsen rekommenderar kommunen att ta initiativ till att hos mark- och
miljodomstolen begéra att markavvattningsforetaget omproévas eller upphavs.

Kommentar:

Plankartan kompletteras med en bestimmelse om att fordrojning ska ske pa
kvartersmark.

Rekommendationen om markavvattningsforetaget noteras och skickas vidare
till ansvarig forvaltning inom kommunen.

2. Trafikverket
Trafikverket har inget att erinra 6ver granskningshandlingarna.

3. Lantmateriet
Lantmateriet har inget att erinra.

4. Raddningstjansten vastra Skaraborg
Raddningstjansten har inget att erinra.



5. Skanova (Telia Company) AB
Skanova har markforlagda teleanldggningar angrinsade till detaljplaneomré-
det

Skanova Onskar att sa langt som mojligt behalla befintliga teleanlédggningar i
nuvarande ldge for att undvika oldgenheter och kostnader som uppkommer i
samband med flyttning.

Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgérder eller skydda telekablar for att
mojliggora exploatering forutsitter Skanova att den part som initierar atgéir-
den dven bekostar den.

Kommentar:
Synpunkten framfors till exploatoren.

6. Vasttrafik
Visttrafik har tagit del av granskningshandlingen for detaljplan for kvarteret
Bjornen, Gréstorps kommun.

Vi ser positivt pa bebyggelseutveckling med nérhet till kollektivtrafik, i detta
fall kollektivtrafiknoden Gristorps resecentrum. I planhandlingen anges att
omrddet ligger cirka 150 meter fran Gréstorp resecentrum. Det far anses

som god nérhet till kollektivtrafiken. I planhandlingen anges att héllplats Jon
Jespersgatan dr ndrmsta hallplats. Korrekt dr att hdllplatser for tdg och buss
vid resecentrum ar narmre och det dr dit man kan vénta sig att
kollektivtrafikresendrer frdn omradet kommer att ta sig. Viktigt ar att séker-
stélla trygga, tydliga och sikra gang- och cykelpassager till och fran rese-
centrum.

I ovrigt lyfts att linje 640 trafikerar vig 47. De flesta av linjerna som trafike-
rar Gréstorp gar ldngs med 47, inte enbart linje 640. Det &r saledes inte ndd-
véandigt att lyfta en enskild linje specifikt i planhandlingen.

Visttrafik har i 6vrigt inga synpunkter pa planen.

Kommentar:
Planbeskrivningen revideras enligt synpunkterna.

7. Gamen 6

Anser att byggnadshdjden blir alldeles for hog for att smélta in i dom redan
existerande ldgenhetshus som finns 1 omradet.

Ar tanken att hela kvarteret bjornen ska landa pa 15 meter i byggnadshdjd i
framtiden? Gar det inte att planera ett omrade pa ett battre sitt dn att bara
klippa ur och fordndra en del av detaljplanen?

Enligt dom planer som finns tillgéngliga p4 kommunens hemsida sa planeras
det dven lagenhetshus pa parkeringen pa kvarteret Gamen.



Varfor borjar inte kommunen att kontakta alla fastighetsdgare 1 omrédet och
gor en overgripande dp frén borjan?

Vi fastighetsdgare blir helt instdngda av lagenhetshus hér, kvillssolen for-
svinner och vi vet inte om det ar vért att varken renovera eller skota tradgér-
dar snart da kanske &dven véra tomter blir intressanta for byggnation.

Kan ni forédndra endast en del av detaljplanen 1 kvarteret Bjornen sa kénns
det som att ni dven kan plocka en tomt i kvarteret Gamen.

Gor rétt fran borjan istdllet for att stoka till omradet likt ett daligt lagt pussel.

Kommentar:

Byggnadshdjden ér ett resultat av planprocessen inklusive kulturmiljobedom-
ning, volymstudier och bostadsforsorjning. Synpunkter om antal vaningar
har inte inneburit nagra fordndringar efter genomfort samrad och inte heller
nu efter granskning.

Kommunstyrelsen beslutade 2020-02-12 att ge forvaltningen i uppdrag att
paborja detaljplanearbete for kvarteren Bjornen och Gamen, omrade 11 1
oversiktsplanen, med exkludering av de fastigheter som &r kulturmirkta en-
ligt nuvarande detaljplan.

Tidigt i1 planarbetet beddmdes att det stora allménna intresset att mojliggora
for nya bostader vigde tyngre én att planldgga for ett storre sammanhéing-
ande omrade. Planomrédet begrinsades till de fastigheter dér en byggnation
bedoms kunna genomforas inom en dverskadlig tid, darfor har endast de fas-
tigheter dér fastighetséigarna visat intresse for detaljplanering inkluderats i
planen.

Detaljplanen syftar till att fortdta en lucka i kvarteret genom att mojliggora
fler bostdder och 1 forldngningen bidra till intentionerna i1 dversiktsplanen.

Synpunkterna medfor ingen dndring av detaljplanen.

8. Bjornen 18 och Gamen 5

Fastighetségaren hinvisar till inlimnad synpunkt under samridet och ifrédga-
sitter kommunens svar.

Samradsyttrande:

Hur har processen gétt till med det sa kallade markanvisnings avtalet ” ?
Har den tilltdnkta byggherren bara fatt marken utan att andra fatt mojligheten
att kopa? Kan ndgon siarbehandling ha skett hdr? Vill gidrna se dokumentat-
ionen 1 drendet sam vad han har fatt betala for marken ;

Kommentar 1 samradsredogorelsen:

Enligt kommunens riktlinjer for markanvisningar kan kommunen gora en di-
rektanvisning. En sddan sker utan konkurrens och ger juridiskt hallbar grund
for att utesluta andra intressenter under en i avtalet bestimd period. Det ger



en trygghet for de investeringar som behdvs for att utveckla samarbetet mel-
lan kommunen och exploatoren kring byggande pa fastigheten.

Ks beslutar den 2020-02-12 att ;

Ge forvaltningen i1 uppdrag att paborja detaljplanearbete for kvarteren Bjor-
nen och Gamen, omrade 11 i dversiktsplanen

2020-02-25 undertecknas ett markdverlédtelseavtal.

Det skiljer alltsé 13 dagar fran det att man tagit ett beslut om att ge forvalt-
ningen uppdraget och att pdborja detaljplanerandet, tills det att man har teck-
nat ett markoverlatelseavtal med exploatoren.

Fastighetsdgaren onskar svar pa foljande nya fragor;

1. Ar det ndgon som haft ett forsprang hir?

2. Och vad ar det for investeringar ni pratar om, eftersom detta ligger till
grund for direktanvisning. ?

Det pratas redan nu om att kommunen ska sa kallat blockhyra del av tilltdnkt
byggnad.

3. kan detta ligga till skél for nagon osund konkurrens och har det infriats
ndgra l6ften till exploatoéren?

Kostnader for detaljplanering.
4. Hur kan paboérja en sddan omfattande detaljplanering/utredning utan att
veta vem som ska betala?

Enligt kommunstyrelsens beslut 2020-02-12 sa stéar foljande ;

I 6versiktsplanen anges som omrdden for utbyggnad och fordndring bl.a. de-
lar av kvarteret Bjérnen och Gamen vid Badgatan (omrade 11 i Oversiktspla-
nen, se s 26 ff.).

5. Det vi just nu diskuterar ar endast bjornen, 1 ert beslut anger ni Bjérnen
och Gamen, varfor tas inte detta upp ?

Kommentar:

1. Exploatoren hade en option sedan tidigare, nar beslut om detaljplan fatta-
des togs ett markoverlatelseavtal fram i samforstand med exploatoren.

2. Kostnader kopplade till planarbete och kommande bygglov.

3. En forfragan om blockforhyrning har inkommit till kommunen fran ex-
ploatoren. Inga politiska beslut har tagits i fragan.

4. Utgangspunkten i fordelning av plankostnader ar att den som har nyttan
for detaljplanen ska sta for kostnaderna. Kostnaderna regleras infor anta-
gande av detaljplanen i markoverlatelseavtalet.

5. Se kommentar till yttrande nr 7.

Synpunkterna medfor ingen andring av detaljplanen.

9. Gemensamt yttrande fran fastighetsagare

e Bjornen 4



Bjornen 18
Bjornen 19
Bjornen 20
Gamen 6
Gamen 5

Fastighetsagarna vill veta mer om kommunens planer for hela omradet och
inte endast for den foreslagna detaljplanen dver en del av kvarteret Bjornen.

Fastighetsdgarna anser att deras oro behover ges storre utrymme fran kom-
munens sida da det ingar som en skyldighet enligt Plan- och bygglagen att ta
hansyn till boende i omraden man avser att férandra.

Enligt fastighetsagarnas upplevelser sa finns det ingen tvekan om kommu-
nens ambition eller uppdragets innehall: Badgatan ska forandras och bristen
pa bostader har storre varde an de bevarandegrunder som ska skydda omra-
dets karaktar.

Ni som kommun har angivit planer om en storre fortatning av kvarteren ge-
nom att lata bygga hyreshus inom kvarteren Bjérnen och Gamen. Da det re-
dan finns bebyggelse i form av bostader i kvarteren har vi som sakagare réat-
tigheter att skydda vara intressen och ni som kommunen ar skyldig att ta han-
syn till oss som sakagare och vara rattigheter. VVara nuvarande rattigheter ar
faststallda i den nu gallande detaljplanen for omradet.

Det forslag som kommunen tagit fram foljer inte malet att &ndra Badgatans
karaktar eller att fortata omradet, enligt oversiktsplanens intentioner. Forsla-
get tillgodoser endast enskild sakagares, byggherrens och kommunens, vis-
ioner och endast for en liten del av omradet. Ni som kommun har en skyldig-
het att beskriva forhallandet dver en storre och hogre malbild och folja det
som anges i Oversiktsplanen och i det beslut som kommunstyrelsen har fattat.
Ni maste se dver detaljplan for BADE Bjornen och Gamen — inte lamna for-
slag pa enskild del som kraftigt paverkar évriga sakagare, helt utan att ta till-
vara dessa sakdgares intresse.

Det ar ingen tvekan om att omradet 6ver tid kommer att forandras — fran
smaskalig smahusidyll till storre bebyggelse med flervaningshus for hyres-
gaster. Det &r inget fastighetsagarna motsager sig heller. Men en utveckling
dar det byggs upp hdga hyreshus kommer att paverka den befintliga bebyg-
gelsen avsevart. Enligt motiven till planforslaget sa anges att bevarandegrun-
derna har en lag status som saknar vérde i planlaggningen. Ni som kommun
ar genom en detaljplan, skyldig att redovisa vilka intentioner som finns for
ett givet omrade, i detta fall kvarteren Bjornen och Gamen. Ni som kommu-
nen forsoker just nu att undvika denna skyldighet genom att fatta beslut om
en detaljplan som har endast en liten omfattning av ett av kvarteren. | plan-
forslagen &r denna yta lika stor som fastighetségarens tomt.

Syftet med en detaljplan ar storre dn sa och kommunen riskerar att fa manga

sma detaljplaner, med olika bestammelser inom samma omrade. Det som
idag dr en detaljplan for Bjornen och en for Gamen, riskerar att bli ett antal



detaljplaner”. En sadan utveckling strider mot syftet i plan och bygglagen,
det strider mot Gversiktsplanen och mot kommunstyrelsens beslut. FOr den
enskilde sakagaren, har en sadan utveckling en kraftigt negativ paverkan.

Fastighetsagarna upplever att kommunen inte har for avsikt att redovisa hela
planen for omradet utan fortatning i omradet kommer att ske i mindre etap-
per. Denna typ av bebyggelse kommer resultera i uppenbara svarigheter att
sélja sin fastighet, nar den i slutdndan omges av storre bebyggelse.

Av just den anledningen anser fastighetsagarna att kommunen &r skyldig att
l6sa in fastigheter som ingar i ny detaljplan om paverkan for sakagaren ar sa
héar pass stor.

Kommentar:

Ett genomforande av detaljplanen bedéms, enligt Boverkets riktlinjer, inte
innebéra att anvandningen av narliggande fastigheter synnerligen forsvaras i
den grad som foranleder en tvangsinlosen.

Ovriga synpunkter besvaras under synpunkt nr 7.

Synpunkterna medfor ingen andring av detaljplanen.

Sent inkomna yttranden

10. Milj6-Halsa, Grastorps kommun

Miljo- och byggnadsnamnden, Miljo-Hélsa, har inkommit med foljande syn-
punkter efter genomford granskning:

Buller

Planens syfte, att etablera bostader ska sa langt som mojligt beskrivas och
provas i planen. Enligt Miljo-Halsa bor darfor trafiksituationen inklusive tra-
fikbuller redan tas med i planen. Eventuella behov av “tysta sidor” eller
andra forutsattningar for att bostader ska kunna etableras, utifran trafikbuller,
bor anges redan i planbeskrivningen.

Dagvatten

Installation av dagvattenanlaggning inom detaljplanelagt omrade &r enligt
miljobalken en miljofarlig verksamhet och ska anmalas till miljé-och bygg-
namnden.

Radon
Radonmétning bor utforas efter fardigstallande for att kontrollera att radon-
halten inte Gverstiger 200 Bg/m3 i inomhus.

Forslag pa revideringar infor antagande
Efter genomford granskning har synpunkter pa planférslaget inkommit som
foranleder mindre justeringar av planhandlingarna:

Plankarta
e Planbestaimmelse om dagvatten infors pa plankarta.



Planbeskrivning
e Text om kollektivtrafik revideras.

Sakagare med kvarstadende invandningar mot planfor-
slaget

Bjornen 18
Bjornen 19
Bjornen 4
Gamen 6
Bjornen 20
Gamen 5
Bjornen 17

Oskar Lindgren
N&mndsekreterare
Gréstorps kommun




