MELLERUDS
KOMMUN

GRANSKNINGSUTLATANDE
med Byggnadsnamndens stéllningstaganden

2024-04-19

Handldggare: Jonas Sdderqvist
Diarienummer: BN 2021.170.214

Arende Andring av Forslag till dndring och utvidgning av stadsplanen for dstra delen av
Melleruds kdping
Kommun: Mellerud Laén: Vastra Gotaland

Byggnadsnamnden har upprattat ett forslag pd andring av Forslag till dndring och utvidgning
av stadsplanen for Ostra delen av Melleruds kdping, laga kraft 1961-05-19 (15-MES-401) i
Melleruds tatort.

Syftet med planandringen &r att mojliggora for exploatering och 6ka byggréatten pd
fastigheterna inom planandringsomradet for att mota dagens bostadsbehov i Mellerud. For
att kunna bevilja nya bygglov pa fastigheterna Korpen 1 och Tjadern 1 och mdjliggora for
ytterligare flerbostadshus pa fastigheterna Staren 14-17, behdver den befintliga bebyggelsen
vara planenlig, vilket den inte ar idag. Kvartersmarken behdver utdkas och byggratten dkas.
I samband med planlaggningen skyddas de kulturhistoriskt vardefulla radhusen pa
fastigheterna Korpen 1 och Tjadern 1 genom varsamhetsbestammelser. Den ursprungliga
planens huvudsyfte, bostadsbebyggelse, kvarstar.

Forslaget har varit ute pa granskning under perioden 2024-01-15 — 2024-02-24.
Inkomna yttranden

- Lansstyrelsen

- Lantmateriet

- Statens Geotekniska Institut (SGI)

- Kulturférvaltningen, Vastra Gétalandsregionen

- Dalslands Milj6- & Energikontor (DMEK)

- Norra Alvsborgs Raddningstjanstférbund (NARF)

- Kommunstyrelsen

- Vattenfall Eldistribution AB

- HSB Brf Hassle i Mellerud

- Fastighetsagare/sakagare inom och utom planomradet

Inkomna synpunkter sammanfattas och kommenteras nedan:

Lansstyrelsen

Enligt 11 kap. 10 § ska Lansstyrelsen dverpréva kommunens antagandebeslut av en plan
eller omrddesbestémmelser om dessa kan antas strida mot ndgon av de fem
prévningsgrunderna.
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ANDRING AV STADSPLANEN FOR OSTRA DELEN AV MELLERUDS KOPING
Lansstyrelsen befarar inte att:

Riksintresse kommer att skadas patagligt.

Mellankommunal samordning blir olamplig.
Miljokvalitetsnormer (MKN) inte f6ljs.

Strandskydd upphavs i strid med gallande bestammelser.
Bebyggelse blir olamplig for manniskors halsa och sakerhet.

Dagvatten och MKN vatten

Lansstyrelsen anser att kommunen bor utveckla sitt resonemang kring hur dagvatten inom
planomrddet ska omhandertas och renas. Mark avsedd for dagvattenhantering bor
reserveras och i majligaste man forses med planbestammelser pd kartan. Detta for att
sakerstélla sd att miljokvaltitersnormerna for vatten foljs.

Lansstyrelsen noterar att det underlag som fanns tillgangligt i samradsskedet saknas i
granskningsskedet vad galler Dagvatten- och skyfallsbedémning infér andring av
Stadsplanen for dstra delen av Mellerud kdping. Lansstyrelsen anser att underlaget utgor ett
viktigt komplement till planhandlingarna och att det behéver finnas som en del av
planhandlingarna alternativt inférlivas i planbeskrivningen infér ett antagande.

Byggnadsnamndens stallningstagande:

Planbeskrivningen fortydligas och utvecklas kring hur 6éversvamning ska hanteras samt hur
dagvatten ska omhandertas och renas inom planandringsomrddet sa att
miljokvaltitersnormerna for vatten foljs.

Kulturmiljé

Lansstyrelsen anser att det ar positivt att kommunen vill bevara och sdkerstalla
kulturhistoriskt vardefulla kvalitéer for befintlig bebyggelse. Kommunen har infor
granskningen lagt till tvd planbestammelser vad galler rivningsforbud for att bevara det
befintliga bostadshuset och ursprungliga komplementbyggnaders stommar.

Lansstyrelsen anser att kommunen bor utveckla sitt resonemang vad skalet till
rivningsforbudet ar samt motiv till regleringen, exempelvis under avsnittet bebyggelse och
egenskapsbestammelser. Vad géller bestammelsen r, - komplementbyggnad far inte rivas
beskrivs det i planbeskrivningen att rivningsférbudet inte galler komplementbyggnader som
tillkommit senare s& som friggebodar och andra liknande byggnader. S& som
planbestammelsen nu ar formulerad kan den tolkas som att den galler alla
komplementbyggnader inom respektive egenskapsomrade oavsett nar byggnaden tillkom.
Lansstyrelsen rekommenderar kommunen att se éver om bestdmmelsen kan fortydligas.

Byggnadsnamndens stadllningstagande:

Planbeskrivningen fortydligas med skal och motivering till inférandet av rivningsférbud som
planbestammelse i plankartan. Egenskapsomradet dér r, - komplementbyggnad far inte rivas
galler &r endast sd stort som de befintliga komplementbyggnaderna som avses skyddas. Det
betyder att det inte ar mdjligt att bygga nya komplementbyggnader inom r».
Planbestéammelserna i teckenfdrklaring ska lasas tillsammans med planbestémmelsens
redovisning (r2) pd plankartan.
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ANDRING AV STADSPLANEN FOR OSTRA DELEN AV MELLERUDS KOPING

Erséttning rivningsférbud

Lansstyrelsen vill uppméarksamma kommunen pa att om en planbestammelse om
rivningsforbud tillférs plankartan kan fastighetsagaren som berérs ha ratt till ersattning av
kommunen for den ekonomiska skada som bestémmelsen medfér. Ratten till ersattning
galler endast om den skada som rivningsférbudet medfor ar betydande i forhallande till
vardet av den berorda delen av fastigheten. Frdgan om ersattning ér beroende av
byggnadens skick vid antagandet av detaljplanen (PBL 14 kap. § 7).

Vad galler de varsamhetsbestammelser som regleras pé plankartan, sa ger dessa
bestammelser inte ndgon ratt till ersattning.

Byggnadsnamndens stdllningstagande/kommentar:

Planbeskrivning kompletteras med att det for byggnader som skyddas genom rivningsforbud
finns mojlighet att sdka ersattning for den skada rivningsforbudet eventuellt medfér och att
ratten till ersattning galler endast om den skada som skyddsbestémmelsen medfér ar
betydande i forhdllandet till vardet av den berérda delen av fastigheten.

Noteras.

Ovrigt

Lansstyrelsen noterar att bilden (s.18 i planbeskrivningen) som redovisar planomradet med
anvandnings- och egenskapsbestammelser efter andringen inte stammer éverens med
granskningsskedets plankarta vad galler varsamhetsbestéammelser. Bilden bor stdmma
Overens med plankartan.

Lansstyrelsen delar Lantmateriets tolkning att det finns flera nockhéjdsbestammelser inom
samma byggratt. Enligt plankartan galler bestammelsen h4 inom hela egenskapsomradet.
Lansstyrelsen anser att kommunen behdéver se dver hojdregleringarna innan planen antas.

Byggnadsnamndens stallningstagande:

Sidan 17 i planbeskrivning uppdateras med korrekt karta 6ver planomrddet med
anvandnings- och egenskapsbestammelser vad galler varsamhetsbestammelser.

Egenskapsgranserna i plankartan korrigeras sa att nockhéjdsbestémmelserna inte 6verlappar
varandra.

Lantmateriet

Delar av planen som bor forbattras

Omréde att relatera utnyttiandegrad till

Vid samradet lamnade Lantmateriet en synpunkt angdende bestammelserna om
utnyttjandegrad och hur de kan justeras for enklare tolkning vid genomférandet. Detta har
inte justerats, i stallet har en likadan bestammelse med annan procentsats lagts till.
Lantmateriet vidhaller synpunkten framford vid samradet:

"Lantmateriet forordar att bestémmelsen kompletteras med et omrdde som bestémmelsen
ska relateras till, till exempel "Storsta byggnadsarea ar 40% av fastighetens area inom
egenskapsomradet”. Det gor att planandringen blir lattare att tolka.”

Byggnadsnamndens stdllningstagande:

Planbestammelsen om nyttjandegrad (byggratt) formuleras om enligt Lantmateriets
Yttrande, dock efter anvandningsomrédet.
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ANDRING AV STADSPLANEN FOR OSTRA DELEN AV MELLERUDS KOPING

Dubbla nockhdjdsbestammelser inom samma yta

Lantmateriets tolkning &r att h4 géller dven inom omrddena med h; och hs inom kvarteret
Staren, eftersom hs inte avgransas av sekundéar egenskapsgrans. Det verkar alltsd bli dubbla
nockhojdsbestammelser inom vissa ytor. Detta bor dtgardas.

Byggnadsnamndens stallningstagande:

Egenskapsgranserna i plankartan korrigeras sa att planbestammelserna om nockhéjd inte
Overlappar varandra.

Statens Geotekniska Institut (SGI)

SGI har under samradsskedet yttrat sig, (2023-07-03 dnr 5.2-2306-0881) och da framfort att
myndigheten delar kommunens bedémning om att stabilitetsproblem (ras, skred och erosion) inte
foreligger inom omradet. SGI har ingen erinran mot planférslaget.

Byggnadsnamndens kommentar:

Noteras.

Kulturforvaltningen, Vastra Gotalandsregionen

Kulturférvaltningen har tidigare lamnat synpunkter pd planforslaget i samrddsskedet.
Kulturférvaltningen ser positivt pa att rivningsforbud infors for bostadshusen men att
planbestammelserna kunde fortydligas enligt deras synpunkter frdn samradet.

Vad galler pann- och tvattcentralen hér den tydligt samman med bostadshusen och &r
bevarad med tidstypisk karaktar fran 1960-talet, vilket némns i planbeskrivning. Den
bevarade utformningen, dess funktion och samband med bostadshusen motiverar dess
kulturhistoriska varde och Kulturférvaltningens bedémning kvarstdr att det ar motiverat med
varsamhetsbestammelser och rivningsférbud aven fér denna byggnad.

Byggnadsnamndens stédllningstagande:

Planbestammelserna gallande varsamhetsbestammelserna ki.4 fortydligas enligt
Kulturférvaltningen VGR:s samradsyttrande.

Byggnadsnamnden delar delvis Kulturférvaltningen VGR:s bedémningen men bedémer att
pann- och tvattcentralen inte har samma hdga kulturhistoriska varde som 6vriga byggnader
pd kvarteret Korpen. I och med den bedémningen samt for att inte Gverreglera planen anser
byggnadsnamnden att det skydd som pann- och tvattcentralen atnjuter genom 8 kap. 13 §
Plan- och bygglagen (2010:900) racker och att det inte beh6vs ndgon sarskild reglering
genom plan for att bevara det delvisa kulturvardet som byggnaden innehar.

Dalslands Miljo- & Energikontor (DMEK)
Dalslands milj6- och energikontor beslutar att yttra sig enligt nedan:

- Kommunen behéver tydligare redogora for hur dagvatten frédn planomrddet kan antas
pdverka mojligheterna att klara miljokvalitetsnormerna i recipient.

- Kommunen behdver i forsta hand i plankartan reservera mark for anlaggning for
dagvattenrening eller, i andra hand, i planbeskrivningens genomférandedel tydligt
forklara hur rening av dagvatten avses att genomfdras.
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Byggnadsnamndens stidllningstagande/kommentar:

Planbeskrivningen fortydligas och utvecklas kring hur éversvamning ska hanteras samt hur
dagvatten ska omhdndertas och renas inom planomradet s3 att miljokvaltitersnormerna for
vatten foljs.

Norra Alvsborgs Riaddningstjanstférbund (NARF)

Norra Alvsborgs Raddningstjanstférbund har tagit del av insdnda handlingar och har inget att
erinra.

Byggnadsnamndens kommentar:

Noteras.

Kommunstyrelsen

Kommunstyrelsen stéller sig bakom férslaget till andring av Stadsplan for stra delen av
Melleruds Koping,

Byggnadsnamndens kommentar:

Noteras.

Vattenfall Eldistribution AB

Vattenfall Eldistribution noterar att kommunen tagit med Vattenfall Eldistributions 6nskemal
som framforts i samband med samrddet i uppdaterade planhandlingar och har inget att
tillagga.

Byggnadsnamndens kommentar:

Noteras.

HSB BRF Hassle i Mellerud

HSB:s styrelse har framfort féljande i sitt yttrande: Dagvatten frdn kommunens mark
paverkar HSB Brf Hassle i Mellerud. Parkomrddet Emmas Hage vetter mot
bostadsrattsforeningens fastigheterna Korpen 1 och Tjadern 1. Det inte finns ndgon
dranering eller infiltration pa parkomradet s3 dagvattnet rinner frdn omradet in pa
bostadsréattsforeningens fastigheters sodra sida och in p& tomtgranserna och 6versvamning
sker p& grasmattorna. Vaxtligheten (hackar, buskar med mera) star under vatten och det
finns risk att det gar in i byggnadernas krypgrund, vilket ocksa skett.

HSB:s styrelse 6nskar en utvardering av dagvattenhanteringen med forbattring for att
forhindra den odnskade paverkan pd bostadsrattsféreningens fastigheter.

Byggnadsnamndens stédllningstagande:

D3 fastigheterna Korpen 1 och Tjadern 1 ligger inom ett verksamhetsomrdde for dagvatten
ansvarar den enskilde fastighetségaren for sin fastighet och for avvattningen av det
dagvatten som uppkommer inom fastigheten. Detta innebar att den enskilde
fastighetsdgaren ansvarar for att det dagvatten som inte kan infiltrera i marken p& den egna
fastigheten avvattnas till den forbindelsepunkt som VA-enheten har anvisat.
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Samhallsbyggnadsfdérvaltningen kommer att géra en 6versyn av Emmas hage och
Odenparken for att sakerstalla att dagvatten fran den allmanna platsmarken inte rinner in pd
fastigheterna Korpen 1 och Tjadern 1.

Byggnadsnamnden bedomer att planéndringsomradet inte behdver utokat eller tillféras
egenskapsbestammelser for fastigheterna da frdgan bedéms majlig att I6sa inom befintliga
planbestammelser och omraden.

Fastighetsdagare/sakdagare inom och utom planomradet
Sakégare #1 (Gar emot)

Undertecknad (namn borttaget), Vegagatan 35, har tagit del av och granskat ert férslag. Jag
har idag ett val anpassat sadeltak som entretak som fungerar bra och som jag tycker ser
estetiskt bra ut och tycker det &r ytterst trakigt, om det skall ersattas med ett simpelt svart
plattak. Jag forstar inte konsekvensen av ett sddant forslag. Visserligen ser entretaken lite
olika ut for dem som har idag, men jag tycker det ger radhusen charm.

Om man sedan tittar fran sodra sidan sa finns det avsevart storre variation pa tillbyggnader,
sd jag kan inte inse denna inkonsekvens mellan norra och s6dra fasaden.

Byggnadsnamndens stallningstagande:

For att den norra fasaden ska ha ett enhetligt uttryck ska entrétak, det vill sdga skdarmtak
Over entréerna, vara enhetligt utformade.

Byggnaderna som omfattas av bestammelsen fi - Entrétak pa huvudbyggnadens norra fasad
ska vara enhetliga och utforda i svart plat ags av HSB Brf Hassle i Mellerud. Bestammelsen
har tagits fram och formulerats tillsammans med representanter fran HSB Brf Hassle i
Mellerud styrelse.

Motivet till bestammelsen ar att fa ett enhetligt uttryck pd den norra fasaden, som
harmonierar med befintlig arkitektur och det kulturhistoriska vardet, dar den norra fasaden
har pekats ut som sarskilt viktig att bevara. Byggnadsnamnden kvarstar i den bedémningen
och avser inte att ta bort bestdmmelsen.

Fastighetsagare #1

Som agare till fastigheten Staren 1, angransande till planférslaget i dess norra grans, blir vi
direkt berdrda av planforslaget och i detta tilldten ny bebyggelse avseende bebyggelsens
narhet och hojd och darmed visuell pdverkan fran vart hus och skuggning av hus och tomt.
Den utférda skugganalysen visar med stor tydlighet b&de hur néra och stor den nya
bebyggelsen kan te sig samt hur den skuggar omgivningen.

Bebyggelsens tilldtna héjd ar, trots de gjorda justeringarna sedan samradsforslaget, avsevart
hdgre an omgivande bebyggelse i kvarteren, som huvudsakligen dr envdningshus och ndgra
storre tvavaningshus. Den nya tilldtna bebyggelsen skulle darmed komma att upplevas som
en stor frammade "koloss" med langfasader pa tre vaningars hojd. Sarskilt fran var
enplansvilla som ligger mycket nara kommer den héga fasaden att upplevas mycket pataglig
och pétrangande med stor insyn.

Byggnadshojden innebar vidare en stor skuggning av vart hus mellan host- och
vardagjamningarna. Det pdverkar solinstrdlningen pd vara nyligen uppforda solceller och
darmed den ekonomiska nyttan av dem liksom samhéllsnyttan med en hallbar
energiforsorjning. Nar vi investerade i solcellerna réknade vi sjalvfallet med den solinstréining
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som da gallde. Med smérre forandringar av planforslaget kan dessa olagenheter minskas
samtidigt som det kan ge majlighet till efterfrégade nya bostader i Mellerud.

Vi yrkar darfor foljande forandringar av planforslaget:

1. Den norra gransen for byggratten i kv Staren flyttas ytterligare en bit, ca 5 m, séderut. I
vart fall i den vastra delen som gransar till var fastighet.

2. Sankningen av nockhojden i den nordvastra delen (bld yta i skugganalysen) utokas 3t
oster till att ga forbi vart hus.

3. Planforslaget kompletteras med bestammelse om taklutning sd att Iangfasaden
begransas till tvd vaningars hojd. Byggnaderna kan da for att fa mesta mojliga
bostadsyta ges tilldtelse till vindsvdning med takkupor mm, i likhet med de befintliga
flerbostadshusen i kvarteret.

Vidare vill vi fora fram att vi utgdr frén att tillfart med bil till den nya bebyggelsen inte
kommer att vara norr om den, intill var fastighetsgrans. Med hansyn till att
komplementbyggnader (forrdd, cykelgarage, sophus etc) foreslds norr om byggnaden pa den
korsprickade marken forstar vi det som att ingdngarna till bostaderna och gang- och
cykeltrafik kommer att ske invid var fastighetsgrans. Vi vill darfor att ndgon form av
avskarmning med hack eller plank ska anordnas utmed denna grans for att minska
storningarna.

Byggnadsnamndens stillningstagande: (Delvis gar emot)

Byggnadsnamnden beddmer initialt att plandandringsférslaget innebar en forbattring géllande
skuggning pa fastigheten Staren 1 jamfort med befintliga planbestéammelser i gallande
stadsplan. Med gallande stadsplan ar det idag majligt att placera en byggnad 4,5 meter fran
fastighetsgrans dar avstdnd inte regleras genom punktprickad mark med en byggnadshojd
pd 7,6 meter och oreglerad nockhdjd.

Byggnadsnamnden bedémer dock att vissa justeringar ar mojliga att gora utan att paverka
planerad bebyggelse inom planandringsomraddet i allt for stor utstrackning.

Foljande justeringar har gjort pd plankartan:

1) Det punktprickade omrddet som grénsar mot Emmas hage och Staren 1 har utokats fran
fyra till fem meter. Det korsprickade omradet har samma djup och forskjuts en (1) meter
soderut.

2) Planbestammelsen om nockhojd (hs) i den nordvastra delen av plandndringsomradet
inom kvarteret Staren sanks fran elva meter till nio meter.

Med ovan angivna férandringar beddémer byggnadsnamnden att det inte finns behov att
inféra ytterligare bestammelser. Skuggning fran ny bebyggelse som uppfors i enlighet med
planandringsforslaget bedéms inte skapa en betydande olagenhet genom skuggning for
Staren 1 i dess juridiska mening.

Gallande uppférande av en avskarmande hack eller plank beddmer byggnadsnamnden att
det stér fritt for fastighetsdagaren att uppfora en sadan avskarmning om denne anser att ett
sddant behov finns.

Plan- och byggenheten, Melleruds kommun
Upprattad: 2024-04-09

Jonas Soderqvist
Kart/GIS-ingenjor
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