HARRYDA

Granskningshandling ‘ KOMMUN
' Sektorn for samhillsbyggnad

Detaljplan for bostader vid Lyckevagen (Kullbackstorp 2:274), Molnlycke, Harryda
kommun

SAMRADSREDOGORELSE

Det hér ar samradsredogorelsen for detaljplan for bostidder vid Lyckevégen. 1
samradsredogorelsen redovisas alla yttranden som inkommit till kommunen i samband med
samradet och kommentarer till dessa.

SAMRADETS GENOMFORANDE

Under tiden 2024-02-28 till 2024-03-21 har detaljplanen varit foremal for samrad enligt 5 kap.
11 § Plan- och bygglagen (2010:900) PBL. Samradshandlingar sdndes till remissinstanser 2024-

02-28 och har funnits tillgéngliga i kommunhuset samt pa kommunens hemsida. Information
sandes till sakdgare 2024-02-26.

INKOMNA YTTRANDEN

Under samradstiden har totalt 5 yttranden inkommit till kommunen. Av dessa hade 3 yttranden
inga synpunkter pé forslaget och 2 hade synpunkter.

YTTRANDEN UTAN SYNPUNKTER
Léansstyrelsen

Skanova

Kullbdckstorp 2:255

YTTRANDEN MED SYNPUNKTER
Lantmateriet
Kullbéackstorp 2:92

SAMMANSTALLNING

Lénsstyrelsen har inga erinringar pa samradshandlingen. Lénsstyrelsen yttrade sig om
rekommendationer kopplat till skyddsvérda tradet som nu ar inarbetat i planbeskrivningen.
Lantméteriet hade synpunkter pa grundkartan och planbeskrivningen som infér granskningen
har atgirdats. De papekade dven att byggnadshojd inte ldngre rekommenderats av Boverket.
Kommunen har valt att tillimpabyggnadshdjd i detaljplanen dé det ar en detaljplan for ett
mycket avgransat omrade och omges av en stadsbyggnadsplan dir hojden fortfarande sétts av
byggnadshéjd.

Kommunen bedomer inte att detaljplanen innebar betydande miljépaverkan, darfor
kommer ingen sérskild miljokonsekvensbeskrivning tas fram. I samradsyttrande fran
Liansstyrelsen framkommer att de delar kommunens bedomning.



INKOMNA YTTRANDEN

LANSSTYRELSEN OCH ANDRA STATLIGA MYNDIGHETER

Linsstyrelsen, Vastra Gotalands ldan yttrande daterat 2023-03-13

Lansstyrelsens samlade bedomning
Léansstyrelsen lamnar foljande bedomning enligt 5 kap. 14 § plan- och bygglagen (PBL
2010:900).

Lénsstyrelsen bedomer med hénsyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10 § PBL och nu kénda
forhéllanden att ett antagande av en detaljplan enligt forslaget inte kommer att provas.

Motiv for bedomningen

Provningsgrunder redovisar Lénsstyrelsens synpunkter vilka ska uppfyllas for att det antagna
planforslaget inte ska riskera 6verprovning. Rad och synpunkter handlar om anvisningar for att
planforslaget ska uppfylla lagstiftningens krav.

Provningsgrunder enligt PBL || kap. 10§
Enligt 11 kap. 10 § ska Lansstyrelsen dverpréva kommunens antagandebeslut av en plan eller
omradesbestammelser om dessa kan antas strida mot nagon av de fem provningsgrunderna.

Rad enligt PBL och MB

Skyddsvarda trad

Det framgar inte av handlingarna vilken omkrets eller diameter det skyddsvérda tradet har men
utifran lansstyrelsens uppgifter fran 2021 sa var ekens omkrets da 329 cm. Lansstyrelsen brukar
generellt rekommendera att trad skyddas inom ett omrade om 15 ganger stamdiametern. I detta
fall skulle det bara 15-16 meter fran stammen. Triadet ska minst skyddas 2 meter ut frén kronan.
De flesta rotter finns fran ytan ner till en halv meter for att de behdver tillgang pa syre.

Lénsstyrelsen anser att det angivna skyddsomradet runt trédet ska avgrénsas och att det inom
det omrédet (férutom héardforing och uppfoérande av byggnadsgrund) inte ska ske gravning,
korning med tunga fordon, upplagg av massor, uppstillning av bodar eller liknande.

Om marken runt rotterna kompakteras av tunga fordon eller depder av material, minskar
mojligheten for de finare rétterna att ta upp syre. De far ocksa svérare att breda ut sig i den
harda marken. Vattnet som rotterna ska ta upp féar svérare att tringa ner om marken
kompakteras. Det kan leda till rotdod och délig vitalitet i hela triadet.

Eftersom det avgransade omradet dr mindre 4n 15 ganger stammens diameter bor extra hinsyn
tas till rétterna vid gravning, dven utanfor skyddsomradet. Grovre rotter bor sa langt som
mdjligt inte skadas vid gravning, framforallt om de &r tjockare dn 5 cm. Ett sdtt att undvika att
skada rotterna r att handgrava runt dem. Rotter som maste kapas, ska beskdras med
beskdrningssag eller sekator. Schaktens sidor bor vattnas och tidckas under det att arbetet pagér
och schakten bor fyllas igen sa snart som mojligt.

Kommentar:
Rekommendationer for att skydda den skyddsvdrda eken pa Kullbdckstorp 2:92 har
inkluderats tydligare i planbeskrivingen under genomforande delen.



Lantmateriet, yttrande daterat 2008-00-00

Detaljplan for bostéder vid Lyckevagen (Kullbéckstorp 2:274), Mélnlycke
Vid genomgang av planforslagets handlingar (daterade februari 2024) har f6ljande noterats:
For plangenomf6randet viktiga frégor dér planen méste forbéttras

PLANKARTAN FOLJER INTE BOVERKETS REKOMMENDATIONER

Det ar en stor fordel for samhaéllet 1 stort om kommunen i mdéjligaste man foljer Boverkets
rekommendationer i BFS 2020:6 for den tvddimensionella redovisningen av planens innehall i
en plankarta. Plankartans utformning uppfyller inte dessa rad pa foljande punkter och det finns
inget motiv angivet till varfor s& har skett:

e Planens olika grianser ska enligt rekommendationerna ha ett annat utseende.

BEFINTLIG GEMENSAMHETSANLAGGNING MOLNLYCKE GA:8 BEHOVER
REDOVISAS

For att komma ut fran fastigheten Kullbédckstorp 2:274 till allmén vig anvéndas
gemensamhetsanliggning Molnlycke ga:8. Om det gors en avstyckning kommer den nya
fastigheten ockséa behdva ansluta till gemensamhetsanldggningen vilket far anses berdra
gemensamhetsanldggningen. Det behover framga i planbeskrivingen att Molnlycke ga:8
paverkas och hur gemensamhetsanléiggningen péverkas av planforslaget.

Delar av planen som bor forbattras

SVART ATT UTLASA PRICKMAREKN I PLANKARTAN

Prickmarken i teckenforklaringen och i kartan skiljer sig mycket at. Eftersom plankartan &r den
enda juridiskt bindande handlingen i planen sa ar det viktigt att beteckningen géar att utldsa.
Risken ar att det krav pa tydlighet som finns i 4 kap. 32 § 2 st. PBL inte ar uppfylit.

GRUNDKARTA

Angivelse om aktualitetsdatum for fastighetsredovisningen respektive for 6vriga detaljer i
grundkartan saknas.

I grundkartan saknas fastighetsbeteckningar. Det ar viktigt att fastighetsbeteckningarna
redovisas for att gora det latt for den som &r berord av planen att hitta respektive fastighet pa
plankartan och forstd konsekvenserna for berorda fastigheter.

I grundkartan finns punkter inom och i anslutning till planomradet. Utifran en karta pa sidan 7 i
planbeskrivningen tolkar Lantmaiteriet punkterna som inmétta hojder. Dock saknas redovisning
av hojderna i grundkartan.

I grundkartan, utanfor aktuellt planomréde, visas vad som ser ut att vara en planbestimmelse
fran géllande byggnadsplan. Detta bor inte redovisas i grundkartan.

Ordna si att texten “Teckenforklaring Grundkarta” &r i anslutning till
teckenforklaringen.

Delar av planen som skulle kunna forbéttras
(Under denna rubrik redovisas synpunkter som inte direkt ligger inom Lantméteriets
lagstadgade bevakningsomraden, men som enligt Lantmaéteriet skulle forbéttra detaljplanen.)

BESKRIVNING AV FASTIGHETSBILDNING I PLANBESKRIVNINGEN

I planbeskrivningen pa sida 14 finns det flera rubriker som tar upp moéjligheten till avstyckning i
och med planforslaget. Under rubriken Fastighetsbildning star det att fastighetsbildning sker i
samband med bygglovsprovningen. Men som det dven framgar av rubriken Delning av
fastigheter s& gors avstyckningen efter att ansdkan skickats in till Lantméteriet. Den é&r i sig inte
kopplad till bygglovsprovningen. Lantméteriet rekommenderar att det fortydligas.

BYGGNADSHOJD BOR HELST INTE ANVANDAS



I detaljplanen finns en planbestimmelse dér begreppet byggnadshdjd anvénds. Lantméteriet vill
tipsa om att Boverket rekommenderar att h6jd pa byggnadsverk endast i undantagsfall ska
regleras med begreppet byggnadshdjd. Detta beror pa att det i réttspraxis finns olika tolkningar
av begreppet. Nar byggnadshojd anvinds kan lovprovningen forsvaras och leda till
svarforutsedda resultat. Boverket forordar i stéllet 1 forsta hand att totalhdjd eller nockhojd
anviands eller mojligen takfotshdjd.

Lés géirna mer om detta pa sidan om "Hojd pa byggnadsverk” i PBL

Kunskapsbanken. I Boverkets foreskrifter BFS 2020:5 finns totalhdjd och nockhdjd som egna
kategorier medan andra begrepp for att reglera hojd pa byggnadsverk

registreras i en gemensam kategori for vrigt och blir ddrmed svéra att folja upp vid
overgripande analyser av till exempel outnyttjade byggritter.

REDOVISNING AV HUR BEFINTLIGA PLANER PAVERKAS

I planbeskrivningen finns pé sidan 6 en redovisning av vilka befintliga detaljplaner som finns
inom planomradet. For att underlétta forstaelsen for de som inte &r insatta i hur systemet med
detaljplaner fungerar bor det dven framgé vad som sker med géllande detaljplaner och
eventuella fastighetsindelningsbestimmelser som berdrs av planarbetet. For en befintlig
detaljplan dir endast en del av omradet berors av ett planforslag kan detta till exempel beskrivas
genom en text i stil med ”Om foreslagen detaljplan antas och far laga kraft upphor tidigare
detaljplan att gélla inom planomradet, men fortsitter att gélla som tidigare utanfor det nu
aktuella planomradet.”

Glom inte att kontrollera sé att gillande plan och eventuella fastighetsindelningsbestimmelser
fortfarande gér att genomfora efter att den aktuella planen fatt laga kraft.

Kommentar:
Kommunen har atgdrdat de synpunkter lantmditeriet haft kopplat till plankartan och
planbeskrivingen.

Gdllande anvdndningen av byggnadshdjd som reglering for héjdsdttning delar
kommunen lantmditeriets uppfattning om att byggnadshojd generellt dr oldmpligt i nya
planer. Dock, med tanke pd att detaljplanen har begrdnsad omfattning och att den
omgivs av en stadsbyggnadsplan dir byggnadshdjd fortfarande tillimpas, bedoms
byggnadshdjd vara att foredra framfor andra typer av héjdsdttningar i detta specifika

fall.



INKOMNA YTTRANDEN

ORGANISATIONER, FORENINGAR, BOLAG M FL

Skanova, yttrande daterat 2024-02-29

Skanova har inget att erinra mot detaljplanen. Skanovas teleanldggningar/réttigheter berdrs
inte/paverkas inte av rubricerat planforslag.

Tvingas Skanova vidta undanflyttningsdtgarder eller skydda telekablar for att mojliggora
exploateringforutsitter Skanova att den part som initierar atgdarden dven bekostar den.

Kommentar:
Noteras.



INKOMNA YTTRANDEN

FASTIGHETSAGARE OCH PRIVATPERSONER

Kullbdckstorp 2:92, skrivelse inkommen 2024-03-21

Vi bor pad Mdlndalsvigen 9, fastigheten Kullbédckstorp 2:92 och ar ndrmaste grannar till
Kullbdckstorp 2:274, och vill att detaljplanedndringen avslas i sin helhet.

Dels anser vi att det 4r anmérkningsvért att kommunen valt att drastiskt frdnga reglerna i den
gillande detaljplanen, dels &r vi bekymrade for hur ett bygge skulle paverka den stora ek som
ligger mot grénsen till granntomten.

Vad giller detaljplanen instimmer vi till fullo i férvaltningens bedomning fran den 25 april
2022:

Den avvigning som gjorts i gillande detaljplan avseende begrinsning av fastigheternas storlek
bor fortsatt gélla. Vid en delning av fastigheten Kullbackstorp 2:274 skulle den minsta av
fastigheterna bli cirka 500 m2, vilket bedoms vara en for stor avvikelse fran det befintliga
bebyggelsemonstret. En eventuell fortitning av omrédet bor ske i ett samlat grepp dér ett stdrre
omrade utreds. I detta bor lamplig minsta fastighetsstorlek studeras, utifran hur
bebyggelsestrukturen som helhet paverkas. Vid positivt besked finns dven risk for en kumulativ
effekt med hénvisning till likabehandlingsprincipen, da fler fastighetségare kan ténkas vilja
stycka sina fastigheter genom framtagande av sma detaljplaner. Foérvaltningen gér bedémningen
att sma enskilda friméarksplaner ska undvikas. Utifran en likabehandlingsprincip bor det ocksa
undvikas att ha olika bestimmelser inom samma omrade. Vid ett positivt planbesked kan det bli
svart att motivera ett nej till liknande ansokningar i omradet.

Vi dr forvanade Over att den foreslagna avstyckningen tolkas som en “liten avvikelse” fran
detaljplanen— nér den innebdr att den avstyckade tomten skulle bli hélften sa stor som
minimigransen om 1000 kvm. I géllande detaljplan anges dven att det vid sirskilda
omstandigheter kan komma i fraga att tomter &r s sméa som 800 kvm. Den planerade
avstyckningen ger alltsa tva tomter pa mindre 4n 70% av undantagsfallet. Hur kan ett avsteg
med 50% frén reglerna i detaljplanen anses utgéra en liten avvikelse?

I ansdkningen anvisas som skil att kommunen vid ett antal tillfédllen under de senaste tio &ren
gjort andra avsteg fran detaljplanen och att ytterligare avsteg déarfor borde vara “ortens sed”.

”Da kommunen under 2000-talet tillatit ett stort antal avsteg frén gillande detaljplan vad avser
tomtstorlekar bor kommunen ur ett jamlikhetsperspektiv dven tilldta plandndring avseende
Kullbéckstorp 2:274 (vér fastighet)”.

Men att avsteg och undantag gjorts vid flera tillfillen &r snarare att argument mot n for
ytterligare en avstyckning som gar emot detaljplanen. Kommunen har enligt
likstéllighetsprincipen en skyldighet att behandla kommunens invénare lika. Detaljplaner &r det
dokument som tydligt talar om vad som far och inte far géras. Den ger tydliga indikationer till
var och en i omradet huruvida en 6nskad atgiard kan komma pé fraga eller ej. Likasa dr den
nagot vi som bostadskdpare for bara nagra ar sedan tittade pa och som gjorde att vi da kidnde oss
trygga med vért kop.

Dértill innebér denna praxis med de facto godtyckliga undantag att omradet sakta tar karaktéren
av trddgardsstad snarare dn rymliga villatomter. Om kommunen beslutar om en sédan
forandring borde det ske infor 6ppen rida.

Vi har forstaelse for vara grannars onskan att 16sa bostadssituationen for sina soner — men de &r
knappast ensamma i kommunen om att vara angeldgna om att ordna bostadssituationen at sina
barn.

Vi anser, i likhet med forvaltningen, att det rimliga vore att ta ett stérre grepp om detaljplanen,
med mojlighet till inhdmtande av synpunkter fran Harrydas invanare och relevanta
remissinstanser i en genomtankt och val forberedd demokratisk process. Att nagon gang om aret



godkénna sma frimérksplaner, 4ven om de drastiskt avviker fran detaljplanen, innebér i
praktiken att kommunen godtyckligt gynnar vissa enskilda fastighetsdgare som kénner till att
undantagen faktiskt dr mojliga att fa igenom. Att med ena handen upprétthalla ett dokument
som synbarligen ger tydliga besked, samtidigt som den andra handen godkénner stora avsteg
fran dokumentet, dr knappast forenligt med likstéllighetens principer. Varje avsteg innebar ett
tydligare prejudikat som ytterligare urholkar den faststédllda detaljplanen. Dessutom kan man
ifrdgasitta rimligheten i att fatta beslut som leder till att férvaltningen gang pé géng belastas
med undantag som kréver resurskrdvande handpaldggning.

I planbeskrivningen pastas att de tidnkta planbestimmelserna "beddms vara forenliga med
intentionerna i kommunens oversiktsplan att fortdta i centrumnéra lage”. Laser man Harryda
kommuns dversiktsplan for Mdlnlycke tétort framgér emellertid att denna fortétning ar sérskilt
intressant inom en radie pd 600 m fran Mdlnlycketerminalen — alltsa en bit fran den aktuella
tomten.

Eken som ndmns i ansdkan ér ett av {4 sérskilt skyddade trdd i omradet, som statt pa platsen
under mer &n ett sekel innan fastigheten Kullbackstorp 2:274 styckades av.

Vid nybyggnation rekommenderar Lénsstyrelsen i allménhet att trdden skyddas minst 2 meter ut
frén kronan, helst ett avstand pa 15 ganger stammens diameter, vilket skulle betyda en ny
byggnad skulle kunna uppforas pa mer dn det dubbla avstandet fran ekens mitt, jamfort med det
avstand pa 6,5 meter som nu foreslas. Om det avgransade omradet dr mindre &n 15 génger
stammens diameter rekommenderar Lansstyrelsen att extra hinsyn tas till rtterna, till exempel
handgrévning och andra atgéirder — krav som vi tycker borde vara rimliga att stilla dven hér.

Att exploatdrens inhyrda arborist bedomer att risken ar liten for att rotterna skulle skadas
innebér inte att denna risk ar obefintlig. Skulle trédet ta allvarlig skada drabbas inte bara
omradet av franfillet av ett vackert och sérskilt skyddsvért trdd som bidrar med kulturhistoriska
virden och biologisk mangfald, vi som fastighetsdgare skulle ocksa behéftas med hoga
kostnader for att ta hand om nedtagning, bortforsling och markbehandling.

Kommentar:

Den 2 juni 2022 beviljade kommunstyrelsen planbesked for den aktuella detaljplanen.
Den 28 september 2023, gav kommunstyrelsen uppdraget till sektorn for
samhdllsbyggnad att upprdtta en detaljplan for bostadsdindamdl pa Kullbdckstorp
2:274. Eftersom den tidigare planens genomforandetid har passerat, har kommunen
mojlighet att upprdtta nya detaljplaner inom omradet. Inom ramen for detta politiska
uppdrag har forvaltningen bedomt mojligheten att upprdtta en detaljplan for fastigheten
och kommit fram till att planen kan upprdttas enligt Plan- och bygglagen.

Ndr kommunen upprdttar en ny detaljplan prévas forutsdttningarna for att utveckla en
plats utifran uppdraget att upprdtta detaljplanen. Det dr alltsd ingen provning gentemot
den befintliga detaljplanen. I denna fraga skiljer det sig fran bygglovspréovningen dd
kommunen ska préova en bygglovsansokan gentemot en befintlig detaljplan. Eventuella
awikelser kan enbart prévas i bygglovsprocessen. Under planprocessen utvirderas
ldmpligheten for den nya detaljplanen. Om foreslagen detaljplan antas och fdar laga
kraft dr det saledes inte en liten avvikelse, utan en foreslagen bebyggelse som tilldts
enligt gdllande detaljplan

Forvaltningen bedomer att planen innebdr en fordndring i bebyggelsestrukturen. Den
innebdr ddremot inte en fordndring som medfor betydande oldgenheter for omgivande
bebyggelse. Exempelvis uppstar inte betydande oldgenhet i form av insyn eller
skuggning.



Forvaltningen bedomer fortsatt att planforslaget foljer intentionerna i oversiktsplanen.
Oversiktsplanen foresprdkar fortitning som strategi. Dessutom ligger fastigheten bdde
ndra Molnlycke centrum (800 meter) och mycket ndra Honekullevigen som trafikeras
med tdt busstrafik.

Vad gdller synpunkterna pd det skyddsviirda trddet pd Kullbdckstorp 2:92 har
Ldnsstyrelsens rekommendationer for skyddande av tréidet under byggskedet integrerats
i planbeskrivingen. Ndr det giller kostnadsfrdagan och vem som ansvarar for
nedtagning, bortforsling och markbehandling bedoms detta ligga hos den som skadar
trddet, inte hos fastighetsdigaren. Om man skadar ett skyddsvirt trid pd grannens
fastighet, exempelvis genom att grdva i marken eller pa annat sdtt skada trddrotterna,
kan man som skadegérare bli skyldig att ersdtta de orsakade skadorna och kompensera
dgaren for eventuella forluster for trddet. Enligt Miljobalken dr det forbjudet att skada
eller ta ned skyddsvdirda trdd utan tillstand, oavsett om trdiidet befinner sig pd ens egen
fastighet eller grannens fastighet.

Enligt arboristens utlatande rérande den skyddsvirda eken framkommer det att den
gren som strdcker sig in over planomrddet har en betydande ldngsgdende och troligen
genomgdende spricka. Det daligger dock fastighetsdgaren till Kullbdckstorp 2:92 att
kapa den stora grenen innan den kndcks och skadar den skyddsvirda ekens stam, men
ocksd for att forhindra att eventuella skador som en eventuell knéickning av grenen kan
medfora inom planomrddet.

HARRYDA KULLBACKSTORP 2:255 (skrivelse inkommen 2024-03-01)
Inga invdndningar.

Kommentar: Noteras.

ANDRINGAR EFTER SAMRADET

e Rekommendationer for att skydda den skyddsvérda eken pa Kullbédckstorp 2:92
har inkluderats tydligare i1 planbeskrivingen.

e Planbeskrivningens layout har gjorts om for att kunna anpassas till Boverkets
foreskrifter om digitala detaljplaner.

e Konsekvenserna for befintliga planer har tydligare redovisats.

e Beskrivningen av fastighetsbildning har fortydligats.

e Planens paverkan pa gemensamhetsanldggning for Molnlycke GA:8 har
tydliggjord.

e Redaktionella dndringar har gjorts.

Molnlycke 1 maj 2024



SAMHALLSBYGGNAD
Planenheten

Asa Lindborg Johannes B6hm
Verksamhetschef plan och exploatering Planarkitekt
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