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Fornyad granskning av detaljplan for Rosenhill, inom
kommundel Fullersta — svar pa intern remiss

Forslag till beslut
1. Bygglovs- och tillsynsndmnden antar forvaltningens tjansteutldtande, daterat
den 6 juli 2023, som sitt remissvar till kommunstyrelsen.

2. Paragrafen justeras omedelbart.

Sammanfattning

Bygglovs- och tillsynsndmnden har fétt en remiss av kommunstyrelsen om ett
forslag till detaljplan for Rosenhill, inom kommundel Fullersta, som ar ute pa
fornyad granskning.

Forvaltningen har bland annat synpunkter pa plankartans bestimmelser som inte
stimmer Overens med intentionerna i planbeskrivningen. Forvaltningen lyfter
behovet av att i provtagningar inkludera analyser av PFAS och ger forslag pé
vilka begrepp och namn som kan anvéndas i stillet for de felaktiga namn som
finns 1 planhandlingarna.

Beskrivning av drendet

Bygglovs- och tillsynsndmnden har fétt en remiss av kommunstyrelsen om ett
forslag till detaljplan for Rosenhill, inom kommundel Fullersta, som dr ute pa
fornyad granskning. Forslaget syftar till att mojliggora fortatning med 26
enbostadshus, att det tillkommer en lekpark, att en lokalgata byggs om och att det
kommunala vatten- och avloppsnitet byggs ut.

Forvaltningens synpunkter

Namn

Enligt bygglovs- och tillsynsndmndens reglemente ansvarar ndmnden for
namngivning av kvarter, gator, bostadsomraden, vigar, broar, allminna platser
och for dvriga ortnamn inom kommunen. Den statliga myndigheten Lantmaéteriet
ansvarar for namnsittning av naturlokaliteter sdsom berg, sjoar, dar och skogar.

Pé sidorna 12—14 och 19 i planbeskrivningen och i granskningsutlatandet
namns “Rosenhillsmossen” och ”Vitmossen™, trots att dessa inte dr beslutade
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naturnamn. De bor konsekvent bytas ut till ”mossen i Rosenhill” eller
bara “mossen”.

I planbeskrivningen (s. 28) och 1 trafikbullerutredningen (s. 3, 5 och 14)

ndmns “Musikantvigen”, vilket inte dr ndgot beslutat namn. Troligtvis dsyftas
Sommarsolsvigen. "Musikantvigen” var ett namnforslag som gick ut pa remiss
2016 men som sedan aldrig beslutades.

Enligt trafikbullerutredningen ska Sommarsolsvigen och Fagelsangsvigen
kopplas ihop, vilket &r mycket forvirrande eftersom det inte alls planeras.

Att kartor och texter i planforslaget inte har uppdaterats i enlighet med nuvarande
planering kan forvirra invanare, fastighetséigare och i omradet verksamma som tar
del av planhandlingarna.

Fororenad mark

Pé fastigheten Ritbordet 44 som angrénsar till planomradet har det tidigare
forekommit en containerbrand som bekdmpades med brandskum innehéllande
PFAS. Eftersom PFAS ér flyktigt och bioackumulerande anser forvaltningen att
framtida provtagningar i jord, sediment och grundvatten bor inkludera analyser av
PFAS, framfor allt vid bebyggelse langs och intill Mossvégen.

Skulle ndgon typ av fororening pétriffas ska bygglovs- och tillsynsndmnden
underrittas. Dessutom ska en anmélan till nimnden gdras om och nédr en
fororening ska avhjélpas.

Miljokvalitetsnormer

I och med planldggningen planeras kommunalt vatten och avlopp att byggas ut.
Enligt planhandlingarna kommer exploateringen att minska fosforbelastningen,
vilket forvaltningen dr positiv till eftersom det forbattrar forutsattningarna att
minska fosforbelastningen i Trehdrningen och att uppna miljokvalitetsnormer i
vattendrag och sjoar nedstroms.

Forvaltningen instimmer 1 beddmningen i planhandlingarna som séger att den
marginella trafikbkning som véntas till foljd av detaljplanen inte kommer att leda
till att miljokvalitetsnormerna for luft 6verskrids.

Masshantering
I planbeskrivningen star det att forslaget inte innebédr nagon stérre masshantering.
Det borde fortydligas vad som menas med storre masshantering.

Sulfidberg

Planomrédet har enligt planhandlingarna en mycket lag forsurningspotential. Om
utfyllningsmassor ska anvéndas dr det viktigt att de inte utgors av sulfidberg.
Forvaltningen vill pAminna om att eventuell hantering av sulfidberg eller
sulfidjord ska anmadlas till bygglovs- och tillsynsndmnden.

Radon
Forvaltningen vil paAminna om att bostéder ska planeras pa sadant sitt att det vid
behov enkelt kan vidtas radonreducerande atgérder niar byggnaden &r fardigstalld.
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Miljobeddmning och miljokonsekvensbeskrivning

Motiveringen till att det inte finns behov av att gora nagon miljobedomning
behover utvecklas, inte minst da det av planbeskrivningen framgér att
naturmarken 1 hela omrédet hor till naturvardesklass 3. Exploatering 1 omradet bor
diarmed goras med stor forsiktighet.

Forvaltningen ér positiv till att mdtet mellan natur och bebyggelse ska ske varsamt
och att bebyggelsen ska anpassas till den naturliga terrdngen for att undvika
schaktning och utjdmning av mark.

Plankarta

I planbestdmmelserna el och e2 bor stavfelen réttas och kvadratmeter skrivas ut
korrekt.

Bland planbestimmelserna finns en f-bestimmelse som reglerar antalet vaningar,
men i sjilva kartan finns ingen f-bestimmelse. I kartan syns bara romerska siffror.
Det saknas koppling mellan bestimmelselegenden och kartan. Detta maste ses
Over for att bestimmelsen ska kunna anvéndas.

En kéllare kan inte vara en vaning enligt definitionen i 1 kap. 4 § plan- och
byggforordningen (2011:338) (PBF). S& som f-bestimmelsen dr formulerad, det
vill séga att en kéllarvaning far anordnas utover max antal vaningar, medges
dérfor tre vaningar plus en vanlig killare under forutsittning att ’kéllarvdningen”
som medges utdver max antal vaningar ges en kéllarkaraktir. Forvaltningen
rekommenderar att f-bestimmelsen édndras. Om avsikten &r att reglera antalet
véaningar ska bestimmelsen folja definitionerna i PBF for att tydliggéra hur manga
vaningar som tillats. Utdver vaningar kan vind och kéllare tillkomma, sd ldnge de
inte utgor vaningar enligt definitionen i PBF.

Bestdmmelsen i planforslaget reglerar antalet vaningar, men inte hojden. Det finns
teoretiskt sett ingen gréns for hur hdg varje vaning kan vara. Med nuvarande
formulering skulle byggherrar och fastighetségare kunna uppfora byggnader om
minst 450 kvadratmeter bruttoarea om man utgér fran samma storlek pé alla
vaningsplan. Utdver det kan 6ppenarea tillkomma. Forvaltningen foresprakar
volymbegrinsningar genom nockhdjder eller totalhdjd. Da gar det att veta pa
forhand hur stor exploatering som ryms inom varje fastighet, samtidigt som den
otydliga bestimmelsen om kéllarvaning kan utga.

Planbeskrivningens intentioner

I inledningen av planbeskrivningen stér det att planen syftar till att mdjliggora en
mindre fortitning och ny exploatering 1 form av villor. Sedan beskrivs
bebyggelsen som smahus i max tvd viningar. Sméhus dr dock per definition bade
en- och tvdbostadshus. En villa syftar ofta till enbostadshus, men kan vara ett
tvabostadshus. For att underldtta framtida tolkning av detaljplanen bor det dérfor
fortydligas 1 planbeskrivningen vad som menas med begreppen ”sméhus”

och "villa”.

Texten om “max tva véningar” stimmer inte dverens med bestimmelserna 1
plankartan, som medger tvd viningar plus “kéllarvaning”, alltsa 1 praktiken tre
vaningar.
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I tidigare granskningsforslag fanns begreppet friliggande enbostadshus™ med 1
bestimmelserna el och e2. Formuleringen av bestimmelserna i nuvarande forslag
mojliggdr exploatering av tvabostadshus. Detta i kombination med att hdjden inte
regleras kommer troligtvis leda till att planens uttalade syfte, "mindre fortdtning
och ny exploatering i form av villor”, inte kommer att uppnas, da plankartans
bestimmelser trumfar vad som star i planbeskrivningen.

I liknande omraden har exploatdrer kopt upp stora delar av fastigheterna, styckat
av och bebyggt dem till max med en- eller tvibostadshus. Samtidigt har
exploatorerna nyttjat mojligheten att vidta lovbefriade atgérder, sasom att inreda
en ytterligare bostad dér detaljplanen fran borjan inte medgett tva bostéder och att
bygga en komplementbyggnad. Darmed har grundtankarna i detaljplanerna
frangatts. Med foreslagen detaljplan kan motsvarande scenario véntas dven i detta
planomrade. I kombination med planbestimmelsen om minsta tomtstorlek, som
mojliggor avstyckningar, kan de tankta 26 bostdderna med stor sannolikhet bli 78
bostdder, genom att tvabostadshus och komplementbostadshus byggs pé varje
tomt.

Hallbarhet och barnkonventionen

Forvaltningens forslag till beslut innehaller synpunkter ur ett
héllbarhetsperspektiv, men bedoms inte fa nagra konsekvenser fér ndmnden ur ett
barnréttsperspektiv.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Forvaltningens forslag till beslut innehaller synpunkter som syftar till att
intentionerna med foreslagen detaljplan ska stimma 6verens med bestimmelserna
1 plankartan. Forslaget till beslut bedoms inte 4 nagra ekonomiska konsekvenser
for ndmnden.

Toralf Nilsson Tove Bodin
Teknisk direktor Administrativ chef
Bilagor

Bilaga 1. Plankarta

Bilaga 2. Planbeskrivning
Bilaga 3. Granskningsutlitande
Bilaga 4. Trafikbullerutredning

Beslutet ska skickas till
Kommunstyrelsen
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