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Detaljplan for
SJOLANDA OSTRA
Trollhattans kommun

201 GRANSKNINGSHANDLING

DELUTLATANDE

Ett forslag till detaljplan for Sjolanda 6stra har upprattats av Samhallsbyggnadsforvaltningen.
Forslaget har godkants for samrad i samhallsbyggnadsnamnden i mars 2022.

Nar detaljplan upprattas eller andras ska de som har ett vasentligt intresse av detaljplanen
beredas tillfalle till samrad. Samradet for detaljplanen genomfdrdes under tiden 2022-04-04 till
och med 2022-05-13. Lansstyrelsen begarde forlangd svarstid till 2022-05-19.

Berdrda sakagare fick samradshandlingar med brev och inbjudan till ett digitalt samradsmote
som holls 2022-04-27. Kommunala instanser, statliga och regionala organ med flera har tillsants
planfdrslaget och getts méjlighet att lAmna synpunkter. Planfdrslaget har aven varit tillgéangligt
hos Samhallsbyggnadsforvaltningen och pa kommunens hemsida.

Inkomna synpunkter under samradet sammanfattas och kommenteras nedan.
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STATLIGA OCH REGIONALA ORGAN

Yttrande 1- Lansstyrelsen, 2022-05-19

Synpunkter
a) Provningsgrunder enligt PBL 11 kap. 10§

Enligt 11 kap. 10 § ska Lansstyrelsen dverprova kommunens antagendebeslut av en plan eller om-
radesbestammelser om dessa kan antas strida mot ndgon av de fem prévningsgrunderna.

Lansstyrelsen befarar inte att:
e Riksintresse kommer att skadas patagligt
e Mellankommunal samordning blir olamplig.
e Strandskydd upphavs i strid med gallande bestammelser

Lansstyrelsen befarar att nedanstdende prévningsgrunder kan komma att paverkas negativt,
darav behover underlaget justeras och kompletteras till granskingskedet.
e Miljokvalitetsnormer (MKN vatten)inte foljs
e Bebyggelse blir olamplig for manniskors sakerhet avseende skyfall, stralning och geo-
teknik.

a) Halsa och sakerhet: Geoteknik

Lansstyrelsen hanvisar till Statens geotekniska instituts yttrande i sin helhet. Enligt SGU:s
jordartskarta utgors ytliga jordlager inom planomradet generellt av omraden med glacial lera och
omraden med urberg, jorddjupet uppgar enligt SGU:s jorddjupskarta till ca 0-10 m.

SGI uppmarksammar i projekterings-PM att man inte bilagt ritningar eller bilagorna till
Projekterings-PM, inte heller den geotekniska marktekniska undersdkningsrapporten finns med
i planhandlingarna. Avsaknaden av dessa underlag gor att detaljplanen inte kan granskas i sin
helhet, SGI vill darfor att underlaget kompletteras med dessa handlingar.

Vid planens antagande behdver det vara klarlagt av bergtekniskt sakkunnig om det forekommer
instabila block och/ eller bergslanter i planens ndromrade som kan utgoéra risk for planomradet
vid nuvarande forhallanden eller vid de forhallanden planen medger. Instabila block och
bergslanter som kan utgora risk i befintligt skede behover atgardas innan planen antas. | de fall
da instabila slanter utanfor planomradet kan tankas utgora risk mot planomradet behdver ocksa
radighet 6ver mark beaktas, bade avseende byggskede och efterforféljande underhallsskeden.

b) Halsa och sékerhet: Skyfall

Kommunen skriver att det utifran skyfallsanalysen inte pavisas nagra éversvamningsytor som
beror bebyggelse i planomradet. Lansstyrelsen anser att kommunen utifran skyfallsanalysen
behover bedoma om férandringarna som planen medger kan paverka skyfallssituationen, pa
vilket satt och om det kravs nagra atgarder med anledning av det. Paverkan inom och utanfor
planomradet samt framkomlighet behdver beaktas.
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c) Hdlsa och sékerhet: Kraftledning och stralning

Kommunen anger att elektromagnetiska stralningen inte Overstiger de radande
rekommendationerna for befintlig bebyggelse. Lansstyrelsen anser att det behover refereras till
vilka rekommendationer som uttalandet bygger pa.

d) Mili6kvalitetsnormer: Vatten

Enligt 2 kap. 10 § PBL far planldggning inte medverka till att en miljokvalitetsnorm, MKN, enligt 5
kap Miljobalken dvertrads. | dagslaget ar denna bedémning bristfallig. Kommunen maste darfor
utveckla hur planerade atgarder paverkar mojligheterna att na uppsatta MKN for vatten.
Kommunen ska visa pa vilka grunder bedémningen har gjorts, exempelvis med stod av uppgifter
fran en dagvattenutredning eller annat underlag som berdér vattenkvalitén.

Aktuell recipient med miljokvalitetsnormer ar Trehdérningen med back, SE645444-337370. Nar
vattenforekomstens status ar sdmre &n god maste kommunen visa att den planerade
dagvattenhanteringen medfér en forbattring jamfort med nuldget. Enligt VISS ar
vattenférekomsten paverkad av bland annat urban markanvandning. For att kunna géra en
bedémning av planomradets paverkan pa MKN for vatten &r det viktigt att dagvattenutredningen
innehaller en beddémning av foéroreningsinnehall i dagvatten fran planomradet jamfoért med
befintliga forhallanden. Lansstyrelsen anser att fororeningsmangderna i dagvattnet fran
planomradet inte ska 6ka jamfort med nulaget. Till granskningen bér kommunen ta fram ett
forslag pd dagvattenatgarder som astadkommer detta. Kommunen boér ocksa undersoka
mojligheten att reservera mark i plankartan for att tillgodose erforderlig yta for hantering av
dagvatten.

e) Trafikverkets synpunkter

Ldnsstyrelsen hdnvisar till Trafikverkets yttrande i sin helhet. Se yttrande 2.

f) Rd4d enlig PBL och MB: Buller

Lansstyrelsen anser att det behdvs ett tydligt stallningstagande for kommunens bedémning om
att det inte behdvs en bullerutredning for planen. | planbeskrivningen anges man bedémer att
bullernivderna kommer att ligga under rekommenderade nivaer. Lansstyrelsen anser att
kommunen behover beskriva stallningstagandet tydligare utifran Boverkets rekommendationer
om nar en bullerutredning inte behdvs. Kommunen behdver ocksa ange vilka bestdmmelser som
reglerar bullernivaer vid planering av bebyggelse.

g) Rad enligt PBL och MB: Strandskydd

Lansstyrelsen ser garna att kommunen fortsatter att bevara fri passage i strandnara lagen dar
det inte finns ndgon bebyggelse, i méjligaste man om 50 meter.

Lansstyrelsen anser att strandskyddet pa fastigheten Baggeryr 2:15 ska ligga kvar. Det bedrivs
verksamhet dar idag som inbjuder allmanheten. Det finns alltsa inga bostader for privat boende.
Skulle strandskyddet upphévas finns risk att stallet privatiseras och omradet utesténger
allmanheten.

h) Rdd enligt PBL och MB: Avlopp

| planhandlingen beskrivs att VA ska I0sas genom kommunala vattentjanster. Ledningar for
vatten och avlopp ar redan framdraget i omradet. Om ytterligare avloppsvatten &n det som nu &r
anslutet ska ledas till Arvidstorps/Trollhattans avloppsreningsverk behéver kommunen beskriva
om och hur en 6kad belastning pa avloppsreningsverket inryms inom det gallande tillstandet.
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Belastning pa avloppsreningsverket ar just nu begransad innan den planerade utbyggnaden ar
fardigstalld.

i) Ovriga upplysningar: Oversvdmningar hdga nivaer sjo

Kommunen skriver att det inte beddms foreligga nagon éversvamningsrisk fran sjon. Utifran
plankartan ser bebyggelse ut att ligga relativt hogt men for tydlighetens skull rekommenderar
Lansstyrelsen att kommunen anger den hogsta niva som sjon kan stiga till/dammens niva och
beskriver hur planomradet forhaller sig till detta.

j)  Ovriga upplysningar: Kulturmiljo

Som patalas i planbeskrivningen berors ett antal kdnda fornldmningar av den aktuella
detaljplanen. Om ingrepp beddéms som nddvéandigt i fornlamning och/eller fornlamningsomrade
kravs tillstand enligt 2 kap Kulturmiljolagen. Kommande forldggning av kommunalt VA bor
samradas med Lansstyrelsen med avseende pa fornlamningsfragan.

k) Ovriga upplysningar: Tryckbank

Om tryckbank kommer att anldggas inom hogsta forutsebara vattenstand ar det en
vattenverksamhet. Huvudregeln &r att arbeten i vatten antingen ar tillstands- eller
anmalningspliktiga. Tillstand eller anméalan behdvs dock inte om det &r uppenbart att varken
enskilda eller allménna intressen skadas genom vattenverksamhetens inverkan pa
vattenforhallandena (11 kap. 12 § MB). Det &r verksamhetsutdvaren som ansvarar for att géra den
bedémningen.

) Markavvattningsfdretag

Delar av planomradet omfattas av markavvattningsforetag (Sjolanda mfl. TF 1934). Hur har
kommunen sakerstallt att planen inte kommer belasta markavvattningsforetaget med
tillkommande flode? Har kommunen samratt med foretaget?

m) Behovsbeddmning

Kommunen bedomer att forslaget inte innebar betydande paverkan pa miljon, Lansstyrelsen
instdmmer i denna bedémning, sdledes behdver inte en miljokonsekvensbeskrivning tas fram.
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Kommentar:
Kommunen noterar de provningsgrunder som fortsatt behover studeras i detaljplanearbetet.

a) Ritningar som saknades vid utskicket har tillsants SGI.

SGI har meddelat att de avser komma in med eventuella kompletterande yttrande forst i
granskningsskedet.

b) | dagvattenutredning som tagits fram studeras aven skyfallssituationen. Planférslaget
beddms inte forvarra éversvamningssituationen inom eller utom planomradet. Utredningen
visar dock pa viss problematik att om Iagpunkter bebyggs kan det paverka
oversvamningssituationen nedstroms. Konsekvenserna av detta bedoms dock inte leda till
att dversvamning sker dar storre skada riskerar asamkas. For den enskilda fastigheten och
byggnaden &r det viktigt att sékerstélla att vatten inte riskerar sta mot byggnad. Ny
bebyggelse rekommenderas ges en grundlaggning hogre an omgivande mark och att
markytan sluttar fran byggnaden. Framkomligheten for réddningsfordon bedéms inte
paverkas negativt da ingen vag helt riskerar sta under vatten. Det finns dessutom tva majliga
angoringsvagar till omradet, dels vasterifran via Varhagavagen, dels norrifran via
Baggeryrsvagen.

c) Kommunen noterar synpunkten, planbeskrivningen uppdateras med information om
varifran rekommendationerna kring elektromagnetisk stralning kommer.

d) Dagvattenutredningen som tagits fram visar att fororeningshalter berdknas minska for
majoriteten av analyserade @mnen efter utbyggnad jamfort mot befintlig situation.
Berakningar visar att fosfor (P) fortsatt dverskrider riktvardet* men att halten fosfor trots allt
minskar. D& fororeningsmangden reduceras till under mangden vid befintliga férhallanden
bedoms utbyggnaden inte medfdra en forsamring sett till fosfor. Efter utbyggnad beréaknas
halten benso(a)pyren dverstiga befintlig féroreningshalt med ca 8,7% (0,0006 pg/l). BaP ar ett
amne med osakra riktvarden, typiska halter och reningseffekter varmed det inte
rekommenderas att dimensionera anlaggningar efter dessa amnen. Ur ett
samhallsekonomiskt perspektiv bedéms ytterligare atgarder inte rimligt, den rening som kan
uppnas och vilka effekter det ger ar inte forsvarbart utifran kostnaden att genomféra dessa
atgarder.

Sammantaget gér kommunen bedémningen att ett genomfdrande av detaljplanen innebar
liten risk for att MKN for vatten skulle paverkas negativt.

*Enligt Goteborgs Stads riktvarden

e) Trafikverkets synpunkter besvaras i yttrande 2.

f) Kommunen noterar synpunkten, planbeskrivningen uppdateras.

g) Kommunen beaktar synpunkten avseende strandskyddet inom Baggeryr 2:15. En
utveckling av verksamheten har nyligen kunnat ske genom bygglov for utbyggnad av mer

lokalyta. Strandskyddet har dar inte varit ett problem och beddms inte vara det for en fortsatt
utveckling av verksamheten.
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Nagon ytterligare bevarande av fri passage om 50 meter fran sjon ryms inte inom aktuell
detaljplan. Nagra nya fastigheter eller ny bebyggelse foreslas inte i saddant Idge och planen
berdr i dvrigt bara fastigheter kring sjon som redan ar bebyggda.

h) Detaljplanen medger i teorin ett tillskapande av 12 nya fastigheter vilket om de bildas
bedoms fa en marginell paverkan pa belastningen i reningsverket.

i) Information om hogsta vattennivaer i sjon har lagts till i planbeskrivningen
j)Synpunkten noteras, nagot ytterligare VA-arbete ar inte aktuellt utan &r redan genomfort.
k) Information om att arbete i vatten &r tillstandspliktig har lagts till i planbeskrivningen.

|) Dagvattenutredning som tagits fram tar upp paverkan pa markavvattningsforetaget.
Fastigheter som ligger inom avrinningsomrade mot markavvattningsféretaget behdver ordna
med en hogre grad av fordrojning for att inte paverka markavvattningsforetaget. Alternativt
foreslas att markavvattningsforetaget omprovas for att tillata en 6kad avtappning och
darmed ett 6kat tillflode till foretaget.

Till granskningen utokas sakagarkretsen for att na ut till de fastighetsagare som bedéms vara
del av markavvattningsforetaget. Da foretaget bildades pa 1930-talet gar det idag inte att
finna nagra entydiga uppgifter kring dess styrelse etcetera. Stadens Lantmaterikontor har
utrett fragan och utgatt fran fastigheterna som var del i bildandet av foretaget. Samtliga
fastigheter som var med enligt forteckning har omregistrerats. Ursprungsfastigheterna ar
idag avregistrerade och marken dar markavvattningsforetaget ar har 6verforts tillandra
fastigheter. Nar marken dverfors till andra fastigheter kravs att markavvattningsforetaget
omproévas eller att en dverenskommelse mellan fastighetsagarna faststalls, for att den
fastighet dit marken fordes ska komma med i markavvattningsforetaget. Detta ar inget vi har
uppgifter eller kAnnedom om sa ar fallet men utgar anda fran att foretaget fortsatt existerar.

m) Kommunen noterar att Lansstyrelsen instdmmer i beddmningen att forslaget inte innebar
en betydande miljopaverkan.

Yttrande 2 - Trafikverket, 2022-05-13

Yttrande

Anslutningen till vag 2012 ska byggas om i samband med genomfdrandet av detaljplanen. Anslut-
ningen ska klara utformningskraven for anslutningstyp Al enligt gallande VGU (vagar och gators
utformning). Detta kan innebéra att plankartan behdver justeras beroende pa om och hur mycket
storre anslutningen blir samt om GC-véagen behdver flyttas vilket medfor att vdgomradet behdver
utdkas. Trafikverket kan inte tillstyrka planférslaget innan en godkand projektering av anslut-
ningen redovisats.

Trafikverket kommer inte sta for drift och underhall av den nya busshallplatsen. Kommunen kan
stalla fragan till driftentreprendren Svevia som just nu innehar kontraktet for berort driftomrade.
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Kommentar:

Kommunen studerar utformningskraven och go6r tidigt projekteringsarbete under
planprocessen. Detaljplaneomradet anpassas for att rymma omradet for hallplatsen samt
anslutning.

Kommunen ser att det &r mojligt att 16sa underhall genom avtal/6verenskommelse med
driftentreprenor.

Yttrande 3 - Vastra Gotalandsregionen, 2022-05-12

Yttrande

Det aktuella planomradet ar férhallandevis stort till ytan och innehaller en hel del bebyggelse. Vad
galler eventuella kulturhistorisk bebyggelsevarden som bdr tas hansyn till finns i nulaget inget
aktuellt underlag att utga fran.

Av kommunens kulturhistoriska byggnadsinventeringar beror planomradet “Kulturhistorisk ut-
redning 24, Gardhems socken 1979". | denna finns ingen utvarderad sarskilt kulturhistoriskt var-
defull bebyggelse inom planomradet. | kommunens kulturmiljoprogram fran 1992 utgor invente-
ringen fran 1979 underlag for redovisning av kulturhistoriskt vardefull bebyggelse.

For att kunna beddma kulturhistoriska bebyggelsevarden bor ett aktuellare underlag for planom-
radet finnas. Sedan 1979 har bedémningsgrunderna for bl a vad som anses vara kulturhistoriskt
vardefullt till delar férandrats och med det behovet av fornyelse av planeringsunderlagen.

Kommentar:

Kommunen noterar synpunkten och &r medveten om underlagets alder men har inget béattre
att tillgd i dagslaget. Kommuner ser behovet av att ta fram ett nytt/uppdaterat
kulturmiljoprogram eller liknande och har planer pa att starta ett sddant arbete framover.

KOMMUNALA INSTANSER

Yttrande 4 - Lantmaterimyndigheten, 2022-05-13

Yttrande
Inget att erinra.

Kommentar:
Plankontoret noterar att lantmé&terimyndigheten inte har nagon erinran.
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Yttrande 5 - Miljokontoret, 2022-05-05

Yttrande
Miljokontoret meddelar att de inte har nagra kvarvarande synpunkter pa forslaget for detaljpla-
nen for Sjélanda dstra som nu ar pa samrad.

Kommentar:
Plankontoret noterar att miljokontoret inte har nagra synpunkter pa samradshandlingarna.

Yttrande 6 - Trollhattans Energi AB (TEAB), 2022-05-09

Yttrande
Elnat
Inget att erinra.

Stadsnat
Inget att erinra.

Vatten
Inget att erinra. Det finns VA framdraget for samtliga fastigheter i omradet.

Varme
Inget att erinra.

Avfall & Atervinning
Inget att erinra.

Kommentar:
Plankontoret noterar att Trollhattans energi inte har nagon erinran.

Yttrande 7 - Kultur- och fritidsforvaltningen, 2022-05-04

Yttrande

Kultur- och fritidsférvaltningen har tagit del av samradshandlingar avseende detaljplan for Sjo-
landa 6stra och har stallt handlingarna mot gallande Friluftsplan (antagen av Kommunalfullmak-
tige 2020-11-23). Samradshandlingarna avser forslag inom det geografiska omradet for sarskilda
vardefulla fritidsomraden markt 24 under friluftsomraden.

| Friluftsplanen star det féljande:

24. Rodjan-Trehorningen-Bjorkas

Beskrivning av varden Sjon Trehérningen med omgivande terrdng i séder och 6ster @r ett fint nér-
rekreationsomrade f6r boende i Sjuntorp. Hit kommer ocksd manga friluftsutévare fradn andra hdil.
Vid Trehérningens norra strand ligger den kommunala Sjélanda badplats, utrustad med toalett och
brygga. Trollhdttans Stad har planer fér upprustning av badplatsen. Sjon Gr ocksa ett uppskattat
paddel- och skridskovatten. Terrdngen runt sjén genomkorsas av stigar och leder. Osterut gér en
kulturled med utgdngspunkt fran Vdrhaga sommargdrd eller hembygdsgdrden Bjérkds. Leden
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hdnger samman med stigsystemet séder om sjéon som utgdr frén motionsgdrden Rédjan. Rédjan
drivs av orienteringsklubben Flundrehof. Fran motionsgdrden utgdr motionsslingor fér I6pning
och skiddkning av olika IGngd, delvis belyst. Omrddet ingdri Naturpasset, ett paket med karta éver
orienteringskontoroller som sitter uppe under hela sommarhalvdret, och som kan képas av all-
mdnheten. Orienteringsklubben anordnar drligen flera tavlingar i omrdadet. Aktiviteter Ndrrekreat-
ion, 16pning, skiddkning, orientering, bad, paddling, skridskodkning, studier av kulturmiljéer. An-
ldggningar Motionsslingor, delvis belysta, vandringsled, motionsgdrd, kommunal badplats, parke-
ringar, toaletter. Skydd enligt miljobalken Strandskydd. Markdgare Privata, Trollhdttans Stad (en
mindre del vid badplatsen och i vdstligaste delen mellan bebyggelsen och sjén).

Utifran ovan text i Friluftsplanen ska hansyn tas till foljande:

« attdessa friluftsomradens betydelse for friluftslivet sarskilt beaktas vid fysisk planering,
samt vid proévning och tillstand enligt miljobalken
- att bostader, verksamheter eller infrastruktur, som tar mark i ansprak och paverkar var-
den for friluftsliv negativt, inte tillkommer inom dessa friluftsomraden
« attverksamheter, infrastruktur eller atgarder, som indirekt paverkar varden for friluftsli-
vet negativt, inte tillkommer i dessa friluftsomradens narhet
.« atttillgangligheten till dessa friluftsomraden sarskilt beaktas genom anlaggning av gang-
och cykelvagar, samt bevarande av gréna strak vid planering av nya bostadsomraden och
verksamheter
« att stigar, motionsspar, friluftsanlaggningar, skyltar och vagvisning inom och mellan
dessa friluftsomraden langsiktigt forvaltas, underhalls och utvecklas
« att frilufts- och naturvarden prioriteras fore skogsproduktion inom kommunalt dgda fri-
luftsomraden
« att mark och vatten inom dessa friluftsomraden i 6vrigt skots och skyddas sa att deras
kvaliteter bibehalls och utvecklas
Utifran dessa punkter, tilldagg och text i Friluftsplanen kopplat till samradshandlingar har kultur-
och fritidsforvaltningeningen erinran mot detaljplan fér Sjolanda 6stra, dnr PLAN.2020.3550. Det
vill sdga hansyn har tagits och ingen storre paverkan sker.

Ett tilldagg som dock bor beaktas ar vikten av att skapa utokade parkeringsytor i omradet dver tid.
Detta med anledning av att antalet boende i omradet kommer att 6ka, liksom trafikintensiteten.
Det vill sdga allmanna parkeringsytor langs infartsvagar och pa biytor, bade for boende och for
bestkande till aktuellt friluftsomrade och den kommunala badplatsen.

Kommentar:

Plankontoret noterar kultur- och fritidsforvaltningens yttrande och instammer i att behovet
av allmanna parkeringar bor studeras framover. Att ta med fragan i denna detaljplan bedéms
inte aktuellt da det inte ryms inom planens syfte samt att fragan gar att I6sa utan detaljplan.
En svarighet ar att kommunen inte dger mycket mark i omradet. Samverkan/avtal med andra
fastighetsdgare alternativt kop av mark behovs troligtvis for att fa till fler parkeringsplatser.
Som ansvarig for badplatsen behdver Kultur- och fritidsforvaltningen initiera arbetet med att
tillskapa fler parkeringsplatser.
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Yttrande 8 - Utbildningsforvaltningen, 2022-04-07

Yttrande

Utbildningsforvaltningen har generellt inga synpunkter pa nya enstaka tomter, da paverkan pa
forskolor och skolor bara blir marginell. Da Sj6élanda kan 6ka med upp till 12 tomter skulle det
kunna fa en paverkan pa forskolor och skolor, men da barn- och elevplatser bedéms finnas i Sjun-
torp kan fler barn och elever fran Sjélanda erbjudas plats dar.

Kommentar:
Plankontoret noterar att behovet av forskole- och skolplatser tacks inom Sjuntorpsomradet.

Yttrande 9 - Kommunstyrelsens férvaltning, 2022-05-12

Yttrande
Kontoret Tillvaxt och Utveckling och Hallbarhetskontoret har inga synpunkter pa samradshand-
lingarna.

Kommentar:
Plankontoret noterar att kommunstyrelsens forvaltning inte har nagra synpunkter pa
samradshandlingarna.

Yttrande 10 - Arbetsmarknads- och socialforvaltningen, 2022-05-03

Yttrande

Arbetsmarknads- och socialndmnden har inga synpunkter pa forslaget. Att arbetet tar sin ut-
gangspunkt i stadens styrdokument sasom riktlinjer for Bostadsférsorjning, Strategi for social
hallbarhet, Agenda 2030 i Trollhattan - strategi 1.0 samt tar in barnrattsperspektivet i enlighet
med Barnkonventionen skapar forutsattningar for framgang.

Kommentar:
Plankontoret noterar att arbetsmarknads- och socialférvaltningen inte har nagra synpunkter
pa samradshandlingarna.

SAKAGARE

Yttrande 11 - Tranebo 3:44, 2022-04-27

Yttrande

Vi anser att eftersom var fastighet ar sa pass stor sa borde byggréatten rimligtvis ocksa bli stérre
an manga andra fastigheter i omradet. Med tanke pa att tva andra storre fastigheter har 300 kvm
istallet for 250 kvm byggarea anser vi det vara rimligt att ocksa var fastighet far de bestammel-
serna.

Vi forstar ert resonemang kring att det finns fler byggnader pa dessa fastigheter och att det ar
mindre bra att de strider mot detaljplanen fran start, men samtidigt blir det ologiskt i och med att
dessa fastigheter far mojlighet till storre byggratter for att det ar mer byggt pa dem.
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| och med att var fastighet ar en av de storsta i omradet sa borde detta kunna ga att I6sa.

Kommentar:

Kommunen noterar yttrandet. Anledningen till vald reglering ar inte att storre fastighet
automatiskt foranleder en storre byggratt. | stallet har stravan varit att hitta en rimlig storlek
pa byggratten som funkar for ett storre antal fastigheter.

Det har ansetts angeldget att planen inte fran start innebar avvikelser mot vad som redan
medgetts i exempelvis bygglov. Dar har tva fastigheter, vilka redan byggt mer an andra,
uppmarksammats. Dessa tva fastigheter berdrdes inte av tidigare omradesbestammelser
som de flesta andra haft att ta hansyn till och de har darmed varit friare att bygga mer. De har
darfor fatt en storre byggréatt i detaljplanen, men for en av dem beddms byggréatten redan fullt
utnyttjad pa grund av redan uppférda byggnader. F6r bada fastigheterna med storre total
byggratt galler fortsatt, likt alla andra bostadsfastigheter inom detaljplanen, bestdmmelse om
storsta byggnadsarea for huvudbyggnad om 180 kvadratmeter.

Er fastighet, Tranebo 3:44, ar en fastighet som, teoretiskt, kan styckas av i flera nya
fastigheter. Vald reglering gallande stdérsta byggnadsarea har att ta hansyn till detta. En
storre total byggnadsarea ar inte lamplig utifran mojligheten att kunna tillskapa fler
fastigheter.

Yttrande 12 - Baggeryr 5:34, 2022-05-04

Yttrande

Min synpunkt ar att det vore véldigt daligt for oss om min granne skulle bygga ett 2-planshus. Da
skulle verkligen mycket av var sjoutsikt forsvinna och det var en av anledningarna till att jag kopte
just den stugan.

Tyvarr skulle det paverka var fastighet sa mycket negativt, sajag villhdrmed lamnain ett klagomal
ang mojligheten for att bygga ett sa hogt hus pa den tomten.

Jag har ockséa en frédga nar det galler varfér man péa kartan i planforslaget pa vissa fastigheter
skrivit in hojder kvadratmeter mm, men inte angivit det pa vissa andra fastigheter?

Jag vill ocksa tillagga att det i planen star att badplatsen ger upphov till sdsongsbetonad trafik.
Det ar bara till viss del sant, eftersom badplatsen ar utformat med plats for vinterbad och bastu,
som allmanheten kan hyra aret runt. Statistik har visat att bastun har en bokningsgrad éver 50 %
redan under denna varen.

Jag tycker ocksa att man helt har missat att ta med den biltrafik, som blir tack vara de mycket
fina natur och vandringsleder, som finns i omradet. Omradet har under senare ar blivit mycket
mer populart och besoks ofta av folk fran resten av kommunen och aven av narliggande kommu-
ner.

Kommentar:

Efter dialog och syn pa plats med berérda fastighetsagare har kommunen férsokt finna en
I6sning dar fastighetsagarnas respektive enskilda intressen kunnat motas. Att varna utsikten
for Baggeryr 5:34 innebéar en begrénsning for Baggeryr 5:33 avseende hur hogt de tillats
bygga. Baggeryr 5:33 har motsatt sig detta da de anser att det gor fastigheten mindre
attraktiv vid framtida forsaljning.
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Baggeryr 5:33 ar samtidigt en av de fastigheter som ligger nara befintlig kraftledning att
byggratten av den anledningen begransas inom fastigheten. Befintlig huvudbyggnad klarar
tillatet gransvarde, avseende elektromagnetisk stralning, som galler for befintliga byggnader.
Men del av befintlig huvudbyggnad ligger inom omrade som dels ur ett elsdkerhetsrisk- och
sdkerhetsomradesperspektiv inte ar lampligt for bostadshus, dels med hansyn till
elektromagnetisk stralning inte hade beviljats bygglov avseende nybyggnation. Denna del av
byggnaden har darfor forsetts med bestammelse as: Bygglov far inte ges for ny- respektive
tillbyggnation for huvudbyggnad férrdn kraftledning tagits bort, grdvts ner eller annan dtgdrd
som minskar ledningens magnetfdlt har kommit till stdnd. Detta innebar i praktiken att sa lange
kraftledningen finns kvar kommer denna del inte vara aktuell for en byggnad hogre an
nuvarande. Darfor bedoms det inte som oskaligt begransande att samtidigt Iaggain en
bestdmmelse om en hégsta nockhdjd om 4,5 meter pa motsvarande yta som as. Med en sadan
hojdbestammelse blir utsikten for Baggeryr 5:34 aven mer sakrad om kraftledningen mot
formodan skulle tas bort. Att ytterligare ga in och begrénsa tilldten nockhdjd, till motsvarande
en vaning, for Baggeryr 5:33 anses inte skéligt.

En aspekt som lyfts i sammanhanget ar att vegetation narmare sjon till delar skymmer
utsikten och med aren kan komma att géra sa &n mer. Vice versa kan vegetation forsvinna
vilket kan skapa nya majligheter till sjoutsikt. Inget av detta kan dock detaljplanen rada éver
genom planbestammelser.

Kommunens samlade beddmning ar att genom att begransa tilldten nockhéjd inom del av
Baggeryr 5:33, pa den delen som samtidigt ligger for nara kraftledningen for att tillata
nybyggnation, kan utsikten for Baggeryr 5:34 varnas till omkring 50% i den man den annars
skulle kunnat paverkas av byggnation fran 5:33. Baggeryr 5:33 har a sin sida kvar en del, cirka
150 m?, av fastigheten dar det ar tilldtet att bygga till samma hdgre nockhéjd som évriga
fastigheter.

| storre sammanhangande kvarter dar samma planbestammelser galler samtliga fastigheter
skrivs bara bestammelserna ut en gang, men de galler inom sitt egenskapsomrade (avgransas
med egenskapsgrans och/eller sekundar egenskapsgrans). Vissa fastigheter ar antingen inte
angransande till nagon annan av planens fastigheter eller sa skiljer sig nagon bestammelse
varav de da behover utgora ett eget egenskapsomrade. Se aven Férteckning éver fastigheter
& bestadmmelser dar vilka bestammelser som galler for respektive fastighet fortydligas.

Behovet av parkering till rekreationsomradena ar inte denna detaljplans syfte att I6sa, men
fragan formedlas vidare till Kultur- och fritidsforvaltningen och tas upp i planbeskrivningen.
Kommunen har dock ett begransat markinnehav i ndromradet vilket gor att privata markagare
i sa fall behover vara med.
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Yttrande 13 - Baggeryr 2:6, 2022-05-11

Yttrande

Det star sa héariforslaget:

"Planomradet omfattar inte vattenomradet men daremot ingar i planen fem fastigheter som om-
fattar saval land som vatten. Dessa fem fastigheter (Baggeryr 2:4, Baggeryr 2:6, Baggeryr 2:7,
Baggeryr 2:15 och Sjolanda 5:9) avser saledes inte bli planlagda till sin helhet, utan plangransen
féljer den strandlinje som grundkartan anger.”

Vi stéllde en fraga angaende detta pa samradsmotet, men forstar anda inte riktigt vad det inne-
bar. Det ar svart att lamna relevanta synpunkter nar man inte riktigt forstar, men

e Innebar forslaget att allmanheten har tilltrade till vattenomradet trots att det ingar i var

fastighet? Dvs att de skulle kunna fa promenera forbi i vattenbrynet, for passage mellan
badplats och Varhaga? Sta pa nagon av vara bryggor eller sitta i en bat/kanot/flotte och
fiska/bada inom varat vattenomrade?
Vi fick ocksa veta att det skulle behdvas bygglov for brygga. Vad galler for befintliga bryg-
gor? | dagslaget har samtliga fastigheter med dganderéatt eller servitut mellan Varhaga
och badplatsen brygga sommartid. | ett par fall dven vintertid, och har haft sa sedan 50-
talet.

e Vadinnebar den prickade delen avtomtmarken mellan befintligt hus och vatten?

e Vi saknar en tydlig avgrédnsning av badplatsen mot privat omrade, inklusive skyltning, i
vattnet och paland.

e Den sida av bastun som vetter mot oss bor pa nagot satt avskarmas for badgaster, ef-
tersom viredan sett att den anvands somurinoar. Nar vi yttrade oss om badplatsens upp-
rustning patalade vi att det finns behov av toalett dven nere vid badplatsen, men fick inget
gehor for den synpunkten. Ref skrivelse fran oss den 12/12021 med Dnr BYGG.2020.3688

e Det har placerats en grill i anslutning till bastu/fikaplats, som inte finns med pa bygglovs-
handlingen som vi fick yttra oss om 2021(Se ovanstaende byggarende). Vi oroar oss for
att denna grillplats kommer innebéra ytterligare stérningar for var del. Vi anser att den
ska tas bort, alternativt flyttas, alternativt ska planket forlangas sa att grillplatsen avskar-
mas med ett Idngre och hogre plank.

Som framgar av vara fragor sa ar vi oroliga, for de storningar och eventuella intrang pa fastig-
heten som antyds i den formulering som anges i férslaget. (Den text vi citerat i inledningen) och
anser att vi fortsatt ska ha réatt till brygga och kunna avvisa intrang pa fastigheten, dven dess
vattenomrade.

For ovrigt tycker vi att det ar bra att det tas fram en ny detaljplan med mdjlighet till utékad bygg-
ratt.
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Kommentar:
Kommunen noterar synpunkterna.

| samband med att ni fick bygglov och strandskyddsdispens 2020 for att bygga ut ert hus
gjordes bedomningen att hela er fastighet (pa land) ar att bedoma som tomtmark vilket gor att
allemansratten inte galler har. Samtidigt stalldes krav i beslutet att ni skulle uppféra nagon
form av avgransning sa att det pa ett tydligare satt framgar var gransen mellan privat tomt och
mark, som &r tillganglig enligt allemansréatten, gar. Detta &r upp till er som fastighetsagare att
ordna i enlighet med beslutet att fa bygga till huset.

Nar det kommer till vattenomradet av er fastighet gor detaljplanen ingen skillnad. Det vill sédga
det ar inte detaljplanen i sig som avgor/kan paverka huruvida nagon far promenera forbi i
vattenbrynet, sta pa er brygga, bada/fiska inom “ert” vattenomrade. Detta regleras inom ramen
for allemansratten. Naturvardsverket har mer information/véagledning i fragan.

Bland annat finns mer att lasa pa:
https://www.naturvardsverket.se/amnesomraden/allemansratten/platser/vatten-och-is/

Befintliga bryggor med erforderliga lov och dispenser paverkas inte av detaljplanen.
Anlaggandet av nya bryggor kraver alltid bygglov/dispens fran strandskyddet sa dar innebar
detaljplanen ingen skillnad mot vad som redan galler.

Prickmarken mellan strandlinjen och huvudbyggnaden innebar att inga nya byggnader far
uppforas har.

Fragor rérande den allmanna badplatsens utformning ar inget som detaljplanen berér. For
synpunkter roérande badplatsen hanvisas till Kultur- och fritidsforvaltningen alternativt
bygglovskontoret, Samhéllsbyggnadsfdrvaltningen om det ror frdgor som har med bygglovet
att gora.

Yttrande 14 - Tranebo 3:30, 2022-05-11

Yttrande

Krav

Fastighetsdgarna vill att det i Planbeskrivning fér detaljplan fér Sjélanda Ostra ska anges méjlig-
het till avstyckning av Tranebo 3:30 och att avstyckning ska kunna ske genom halftendelning
eller annan lamplig fordelning av tomtytan.

Fastighetsagarna ser garna att det i planbestammelsen finns majlighet att i samband med av-
styckning justera stérsta byggnadsarea per fastighet for den avstyckade alternativt stamfastig-
heten.

Grund for kraven

Bade en avstyckad respektive stamfastighet pa Tranebo 3:30 kommer att vara varaktigt lam-
pade for sitt &ndamal som permanent bostad med hansyn till beldagenhet, omfang och dvriga
forutsattningar. Fastigheterna kommer kunna ha en Iamplig utformning och tillgang till behov-
liga vagar.
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Bada fastigheten ska anvandas for bebyggelse med majlighet till godtagbara anordningar for vat-
ten och avlopp.

Omstandigheter
Tranebo 3:30 fastighetsyta utgors av 2 231 kvm totalt. Efter en halftendelning far den avstyckade
och stamfastigheten var sin 1115 kvm. Det finns flera tomter med ca 1000 kvm i omradet.

Den minsta foreslagna arealen i planforslaget ar 1500 kvm. Arealen mellan den féreslagna och
begarda skiljer darfor med 385 kvm per fastighet. Denna skillnad i areal borisig inte foranleda att
det inte ska finnas méjlighet till avstyckning av forevarande fastighet i planbestammelsen.

En area pa 1115 kvm &r redan sa stor att den méjliggor byggnad fér permanentboende.

Vidare kommer storleken pa tomten efter avstyckning inte skilja sig avsevart fran omgivningens
eftersom fastigheterna kring har redan flera mindre men &ven storre komplementbyggnader pa
sina tomter. Upplevelsen i forhallande till omgivande fastigheter kommer darfor inte att &ndras
oproportionerligt eller vasentligt efter en avstyckning.

Tranebo 3:30 har flera komplementbyggnader idag. En avstyckning skulle darfor i sig inte for-
andra karaktaren av omgivningen. Tvartom kan permanent boende bidra till ett mer ordnat och
enhetligt intryck fér omgivningens karaktar an vad det gor idag.

Storleken pa fastigheterna efter avstyckning av Tranebo 3:30 gor att det finns tillrackligt med
friyta inom den egna tomten. Aven efter en avstyckning ar fastigheterna lampliga som perma-
nentboendedndamal.

For det fall att avstyckning med 700/1500 kvm sker bor en annan byggnadsarea an den foreslagna
tilldampas om lampligare sa.

| omradet finns manga fastigheter i 700 kvm storlek. Det men dven att det kan komma nya detalj-
planer i omradet ar det rattvist att avstyckning mojliggors redan i detta skede.

Den avstyckade och stamfastigheten mojliggor for att huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter
fran fastighetsgrans eller minst 1 meter for komplementbyggnad.

Kommentar:
Kommunen noterar synpunkterna men anser att de inte kan beaktas.

Planens syfte ar inte att tillskapa ett storre antal nya fastigheter utan att i férsta hand
mdjliggora ett 6kat permanentboende inom befintlig struktur. Om dnskad andring skulle géras
behdver fastigheter med motsvarande forutsattningar ges majlighet till avstyckning. Detta
skulle innebara att mangt fler an de 12 nya fastigheter som planen nu teoretiskt méjliggor blir
mojliga, och vi far da en helt annan typ av exploatering i omradet.

Fastigheterna (98st) inom planomradet ar forhallandevis stora, éver 80 % av fastigheterna ar
storre an 1500 kvadratmeter och endast tre & mindre an 1200 kvadratmeter. Yttrandets
forordade fastighetsstorlek skulle darmed bli en av de mindre i omradet. Att bibehalla storre
fastigheter motiverar ocksa en storre byggratt vilket annars inte ansetts lika lampligt. En
jamforelse med exploateringsomradet vaster om nu aktuell plan bedéms inte relevant da
omradenas karaktar skiljer sig at samt att syftet med den planen var att tillskapa nya
fastigheter. Att det i framtiden eventuellt kan komma nya exploateringsomraden med mindre
fastighetsstorlekar ar inget som kan beaktas.
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Yttrande 15 - Baggeryr 2:11, 2022-05-13

Till Samhallsbyggnadsforvaltningen Kultur-och Fritidsforvaltningen Trollhattans Stad

Sjolanda Badplats.

Som aretruntboende harimanga ar tycker vi att badplatsen ar 6verbyggd och sjélva “stranden” ar
bortbyggd/forminskad. Tradacken ser ju valdigt frascha ut nu men hur blir det om nagra ar? En
toa nere vid badet eller bastun hade varit att rekommendera, ofrascht med kissande folk bakom
bastun mot angransande privattomter. | efterhand ser vi att Bastun ar felplacerad det hade varit
battre pa andra sidan av viken, det hade gett mer distans till ndrboende.

Vi saknar ocksa basta och sakra pulkabacken pa vintertid eftersom dta bortet ar uppbyggda hin-
der langst ner nu. Samt att vi ser faran i det 6ppna vattnet i hela viken sa inga skridskodkare kan
komma till ut pa isen fran badplatsen nagonstans. Vi som kan ga ut pa isen fran andra stallen har
nu fatt en mycket svag och oséker is pa grund av cirkulationspumpar. Vi minns inte att dessa cir-
kulationspumpar var med pa detaljplanen for badplatsen i november 2021 nér vi ocksa hade moj-
lighet att Iamna asikter (Dnr BYGG 2020.3688) Dessa sa man inget om.

Angaende parkering ar det viktigt att ni bygger ut den dar den ligger nu sa att inga bilar staller sig
utmed Varhagavagen och i sdnkan. Vi som bor har vill inte ha problem med att ta oss hem efter
jobbet. Och utryckningsfordon maste fram. Vi kanner till att Varhaga Equmenie Kyrka tillater be-
sokare att parkera pa deras fotbollsplan. Tveksamt om familjer kommer att ga den biten for att
komma till er badplats?

Vi fick veta av en ambulansforare att det &r bra om utryckningsfordon har tillgang till nycklar till
er bom vid badet. Vid akuta utryckningar ha de problem att ta sig forbi dessa nar det handlar om
sekunder. (Vi vill dock att bommen &r kvar)

Planférslagen detaljplan

Det kanske inte ar forum har men vill papeka att det saknas parkering vid exploateringsomradet.
Vi dnskar att ni finner en I6sning for besdkande till det nya omradet runt Strandvagen, Sjoudde-
vagen, Sjotorpsvagen, Varhagavagen mm. Dessa nybyggare har knappt plats for egna bilar an
mindre har de parkering for besdkande. Att parkera utmed vagen ar olampligt (se kommentar
ovan ang. badplatsen) Lampligt vore kanske dar yta for Busshallplats, Cykelparkering och Ater-
vinningstation ska upplatas.

Busshallsplats
Ny utformning av sékrare busshallplats ser vi bara positivt pa.

Kommentar:
Kommunen noterar synpunkterna och vidarebefordrar dem till Kultur- och fritidsforvaltningen
som ansvarar for badplatsen och dess parkering.

Det som anfdrs beddms inte direkt rora nu aktuellt planférslag utan mer upprustningen av
badplatsen och den exploatering som sker inom ramarna for tidigare framtagen detaljplan.
Generellt galler att besdksparkering ska I0sas inom den egna fastigheten. Ytan for ny
busshallplats bedoms inte rymma nagot mer an plats for bussar att stanna och vanda pa.
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Yttrande 16 - PostNord, 2022-05-02

Yttrande
PostNord har inget att anmarka och godkanner harmed den féreslagna detaljplanen
PLAN.2020.3550.

Kommentar:
Kommunen noterar att PostNord godkanner planforslaget.

Yttrande 17 - Vasttrafik, 2022-05-06

Yttrande

| handlingarna foreslas att en ny yta avsatts for busshallplats for att 6ka trafiksédkerheten. Vast-
trafik och radande trafikoperator ar eniga om att trafiksédkerheten ar viktig och bor prioriteras,
men som forslaget ar utformat just nu blir resultatet dessvarre fortsatt trafikosaker. For oskyd-
dade trafikanter forbattras situationen men for férarna och bussen blir det en forvarrad situation
eftersom det kan vara osakert att svanga ut pa vagen da det ar en kurva strax innan som paverkar
sikten. Vart forslag ar att fortsatta diskutera utformningen tillsammans med kommunen och Tra-
fikverket och analysera andra I6sningar som exempelvis en timglashallplats som bade gynnar
oskyddade trafikanter och bussarna.

Det ar positivt att kommunen satsar pa en utbyggd cykelvég ifran badplatsen till busshallplatsen,
trygga och gena anslutningsvagar Okar chanserna att kombinera sin resa med cykel och kollek-
tivtrafik. Vid ombyggnationen av hallplatsen bor en diskussion foras med Vasttrafik om att satta
ut cykelstall for att mojliggora attraktiv fastlasning vid hallplatsen.

Kommentar:
Kommunen noterar Vasttrafiks synpunkter.

| avvagningen mellan sakerheten for oskyddade trafikanter och trafiksituationen for bussar
och bilar bedomer Trollhattans Stad det som viktigast att varna om de oskyddade
trafikanterna. Foreslagen l6sning ger utifrdn radande forutsattningar, den sakraste
trafikmiljon for flest aretruntboende (i skrivande stund cirka 180 personer och fler &r att vanta
allteftersom pagaende byggnation fardigstalls) och besdkande till badplatsen. Hallplatsen
kommer dven pa samma sida som cykelvagen vilket gor den tillganglig och saker att na for fler
i ndromradet.

Fortsatt dialog har forts mellan berorda parter efter samradet. Att ga vidare med foreslagen
I6sning har setts som den enda genomfdrbara I6sningen av Trafikverket, Vasttrafik och
Trollhattans Stad.
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Yttrande 18 - Vattenfall eldistribution AB, 2022-05-09

Yttrande

Vattenfall har en 45 kV hogspanningsluftledning inom omradet, vilket beskrivs i planbeskriv-
ningen. Det ar beskrivet om sakerhetsavstand for luftledningen, vilket Vattenfall inte har nagot
att erinra mot.

Eventuell flytt/férandringar av befintlig luftledning utférs av Vattenfall, men bekostas av exploa-
toren.

Vid arbete i narheten av luftledningen ska bevakning bestallas via: https://www.vattenfalleldis-
tribution.se/foretag/kundservice/formular/bestallbevakning/

Kommentar:
Kommunen noterar att Vattenfall inte har nagot att erinra mot informationen i plan-
beskrivningen.

Nagon flytt/foréandring av luftledningen bedéms inte vara aktuellt till féljd av planforslaget.

Information om vad som galler vid arbete i ndrheten av luftledning noteras.
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SAMMANFATTNING OCH FORTSATT ARBETE

Planhandlingarna justeras och uppdateras enligt foljande:
Plankartan har genomgatt féljande forandringar

® Bestammelse om att strandskyddet upphavs tas bort fér Baggeryr 2:15(Varhaga)

® Bestdmmelse as, om att bygglov fér nybyggnation inte medges, har lagts till for del av tva
befintliga huvudbyggnader, inom Baggeryr 5:13 och 5:33, som ligger inom omrade med
forhojda nivaer av elektromagnetisk stralning. Riktvarden for nybyggnation klaras inte. For
att fortydliga att om man skulle riva och uppfora ett nytt hus pa samma plats ar det inte
mojligt sa lange kraftledningen finns kvar.

® ForBaggeryr5:33 har aven tillaten byggnadshojd begransats inom del av fastigheten for att
sakerstalla att Baggeryr 5:34 till viss del kan bibehalla utsikt mot sjon.

® Mindre justering av plangrans intill busshallplatsen for att rymma féreslagen l6sning.
Resulterar i en utokning av planomradet med cirka 40 m?.

® U-omrade for att sakerstalla ledningar for vatten och spillvatten har lagts in och beror del
av Baggeryr 5:16 och 5:17 samt Sjoélanda 5:3.

Planbeskrivningen har uppdaterats med fdljande:

Syftet har uppdaterats, fortydligats med att varna omradets karaktar.

Kalla for rekommendationer kring elektromagnetisk stralning har lagts till.

Text kring Stralning och elsadkerhet och ny planbestammelse as har lagts till/utvecklats.
Fortydligande av hogsta vattennivaer i sjon Trehorningen

Text kring bullerriktvarden och rekommenderade nivaer har utvecklats

Information om att arbete i vatten &r tillstands- alternativt anmaélningspliktigt har lagts till
Resultat fran dagvattenutredning har inarbetats i planbeskrivningen.

Rad och rekommendationer for byggnation i kuperad terrang har lagts till da flera
fastigheter har sddana forutsattningar.

YyyVyvyVFEVFIVYVVYVY

Trollh&ttan, juni 2023

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Plankontoret

Josefin Kaldo Viktor Zettergren
planchef planarkitekt
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