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GRANSKNINGSUTLATANDE

UPPHAVANDE AV BYGGNADSPLAN NR 173 OCH
DELAR AV NR 287 | NORDKROKEN,
VANERSBORGS KOMMUN

Hur granskning har bedrivits

Granskning med standardforfarande enligt 5 kap 18 § plan- och bygglagen har skett fran
och med den 10 november till och med den 15 december 2020. Samradet annonserades
pa kommunens hemsida och i ortstidningen TTELA den 10 november 2020.

Planhandlingar har sénts till Lansstyrelsen och kommunala lantméaterimyndigheten samt
till berérda myndigheter, forvaltningar, organisationer och féreningar. Sakagare, be-
rérda och rattighetshavare enligt fastighetsforteckningen har fatt informationsbrev om
granskningen hemskickat och handlingar har postats pa begaran. Alla handlingar har
ocksa funnits tillgangliga for lasning eller nedladdning pa kommunens hemsida.

Samrad om betydande miljopaverkan

Lansstyrelsen har i granskningsyttrandet meddelat att de delar kommunens bedémning
att upphavandet inte kan antas medféra betydande miljépaverkan.

Inkomna synpunkter

Nedan foljer referat av de yttranden som inkommit under granskningen samt kommen-
tarer pa hur dessa bemots vidare i planforslaget. Nedanstaende har inkommit med ytt-
rande under granskningen:

Lansstyrelsen

Kommunala lantmaterimyndigheten

Miljo- och halsoskyddsndmnden

Samhallsbyggnadsnamnden

Agaren till fastigheten Nordkroken 1:83

Agaren till fastigheten Agnet 2

Agaren till fastigheten Lindas 2:4 med flera

Agaren till fastigheten Ankartrossen 5

Agaren till fastigheten fastigheterna Nordkroken 1:27 och Skeddraget 1
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Lansstyrelsen, daterat 2020-12-10

Lansstyrelsen ser positivt pa forslaget att upphéava planen da det ger battre mojligheter
att hantera 6versvamningsrisker. Ett upphdvande av planen innebar aven att stérre moj-
ligheter ges till att hdvda kulturmiljéer vid ansékan om nybyggnation.

Lantméaterimyndigheten i Vanersborgs kommun, daterat 2020-11-13
Lantmaterimyndigheten har inget att erinra.

Miljo- och hélsoskyddsnamnden, daterat 2020-12-15

Namndens synpunkter géallande konsekvenser for naturvarden och friluftsliv har till viss
del hanterats genom en fordjupad bedémning om konsekvenser gallande strandskydd.
Slutsatsen bygger dock pa en oférandrad strandskyddslagstiftning. Namndens syn-
punkter géllande konsekvenser for artskydd bland annat gallande fagelarter har inte
kommenterats i planhandlingarna. Upphévandet av planen tillsammans med antagande
av en ny detaljplan kan majliggora att byggnation sker pa platser som idag ar oexploate-
rade som kan utgora lampliga livsmiljoer for arter som omfattas av artskyddet. Att
skjuta pa artskyddsfragan till bygglovsskedet gor att en évergripande beddmning om ne-
gativa effekter och beddmning av kumulativa effekter missas. Detta kan innebéra en
risk for att kommunen inte kan sékerstélla att artskyddsférordningen uppfylls.

Som ett stod fér kommande bygglovsprévningar och infér antagande av den nya planen
menar miljo- och halsoskyddsndmnden att en dvergripande artskyddsutredning bor go-
ras for att sortera ut for vilka arter som bygglov och kommande detaljplan kan riskera
att utlosa forbud enligt artskyddsforordningen samt bedéma graden av paverkan pa de
skyddade arterna och deras livsmiljoer. Utredningsomradet kan med fordel aven omfatta
de omraden som pekas ut i kommande FOP Gver Vinersborg och Vargon.

Kommentar

Arbete pagar med att ta fram en naturvardsplan som bland annat kommer
att innehalla riktlinjer for hur kommunen ska arbeta med artskydd. Nar det
géller det aktuella arendet beddmer ansvarig planhandl&ggare att uppha-
vandet inte kan innebéra en risk for omfattande byggnation pa oexploate-
rade omraden. Merparten av de omraden som &r dar allmén platsmark i
byggnadsplanen foreslas upphavas ingar i den naturvardesinventering som
gjordes 2014. Ovriga ytor ar till stora delar redan ianspraktagna som tomt-
mark eller lantbruk. Flera obebyggda ytor har mycket laga marknivaer och
bor av den anledningen inte bli aktuella for bebyggelse. De viktiga omra-
dena pa strandvallen kommer i och med planens upphavande att omfattas
av strandskydd. Infor mer omfattande byggnation (till exempel pa kommu-
nens fastighet vid parkeringsplatsen) kommer krav pa ny detaljplan att re-
sas och artskyddsfragorna kan behandlas i samband med det.

Samhallsbyggnadsnamnden, daterat 2020-12-11

Forvaltningen star fast vid samma kommentar som yttrades vid samradet, att det blir
alltfor stora konsekvenser for vissa fastigheter som har blivit anslutna med kommunalt
VA och blir av med byggratter. De fastigheter som har fatt VA ska ha ratt att anvanda
detta. Att hanvisa till bygglov i varje enskilt fall skapar en osékerhet. Samhéllsbygg-
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nadsforvaltningen anser att istallet for att upphéva befintlig detaljplan borde Byggnads-
forvaltningen hitta tekniska l6sningar som kan sakras som bestammelse i detaljplanen,
ha en plan for hur de ska hantera kommunens VA-abonnenter.

Kommentar

| samradsredogorelsen kommenterades svarigheterna med att ta fram de-
taljplanebestammelser som ger alla VA-abonnenter byggratter. Beskriv-
ningen innehaller aven ett avsnitt som forklarar varfor upphavande be-
domts som den rimligaste lsningen. Det handlar till stor del ocksa om att
det finns osakerheter, bade nar det galler framtida vattennivaer i Vanern
och tekniska lésningar for att hantera dversvamningsrisker i framtiden.
Upphéavandet ger battre forutsattningar att hitta lésningar pa dversvam-
ningsproblematiken &n befintlig plan.

Agaren till fastigheten Nordkroken 1:83, daterat 2020-12-15

Fastighetsagaren onskar att planen upphavs i sin helhet sa att lucktomten Nordkroken
1:83 kan bebyggas. Da fastigheten ar val tilltagen i storlek, sa racker ytan till en av-
styckning som blir bade en tomt och en bit skogsmark, och darmed bibehalls den varde-
fulla naturmiljon i branten. Idag anvénds platsen delvis som “’soptipp”, vilket kanske
skulle upphéra om den bebyggdes. Da Nordkroken 1:83 ar inklamd mellan tre tomter,
kommer troligtvis inte djuren vaga sig ner sa langt anda.

Fastighetsagaren onskar att berérd namnd besoker platsen och hoppas pa en gemensam
I6sning da de bor pa annan ort och inte ar intresserade av att &ga mark i Nordkroken
men har svart att sélja en tomt som inte kan bebyggas. Avslutningsvis erbjuder fastig-
hetsdgaren kommunen att kdpa marken for att bevara den som naturmark.

Kommentar

Som beskrivs i samradsredogorelsen gor narheten till Natura 2000-omra-
det att ny bebyggelse i omradet vore olampligt. Det ar olyckligt att boende
i omradet dumpar tradgardsavfall pa andras tomter, men det gar inte att
jamfora med den paverkan som ett nytt bostadshus skulle innebara. Det
har aldrig funnits nagon byggrétt pa fastigheten och sedan byggnadsplanen
antogs pa 1970-talet har det varit planlagt som naturmark. Det aktuella
forslaget innebar ingen forandring. Fragor om fastighetsaffarer hanvisas
till kommunens enhet mark och exploatering pa samhéllsbyggnadsforvalt-
ningen.

Agaren till fastigheten Agnet 2, daterat 2020-12-14

Fastighetsagaren havdar att omradet kraver en detaljplan da det inte finns omradesbe-
stdimmelser och att 6versiktsplan och éversvamningsprogram saknar réttsverkan som
star 6ver en detaljplan. Parallellt med upphédvandet pagar arbetet med att skapa ett verk-
samhetsomrade for dagvatten i norra Nordkroken. Fastighetsagaren anser att det ar yt-
terligare ett skal till detaljplan.

Fastighetsagaren beskriver att bebyggelse har funnits pa strandvallen i 100 ar och att ett
aterinférande av strandskyddet inkraktar pa aganderatten. Av namnda anledningar 6ns-
kar fastighetsagaren att en ny detaljplan antas och att den gamla planen bibehalls till
dess en ny plan finns pa plats.
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Fastighetsagaren hanvisar dven till Samhéallsbyggnadsnamndens yttrande i samradet.

Kommentar

Plan- och bygglagen (4 kap 2 8) staller krav pa detaljplan eller omradesbe-
stammelser bland annat for ny sammanhallen bebyggelse av en viss om-
fattning, om behov finns att reglera bebyggelse i ett sammanhang” (till
exempel nar det handlar om kulturhistoriska varden) och fér byggnation
som far betydande inverkan pa omgivningen. Sa lange det handlar om att
utveckla enskilda fastigheter med om- och tillbyggnader ar detaljplan inte
nodvandigt. Aven enstaka nya byggnader kan prévas utan detaljplan ge-
nom forhandsbesked. Om forslag till mer omfattande forandringar kom-
mer behover detaljplan uppréattas. Upphdvandet &r inte ett hinder for det.
En ny plan kan initieras av kommunen, exploattrer eller enskilda fastig-
hetségare.

Strandskyddet innebér att strandskyddsdispens behdver sékas for byggnat-
ion, men det bor inte innebéara storre restriktioner (placering, byggnads-
hojd, byggnadsarea, etc.) an vad byggnadsplanen gor.

Agaren till fastigheten Linda&s 2:4 med flera, daterat 2020-12-14
Fastighetsagaren skickade in samma yttrande som i samradet.

Kommentar
Yttrandet, samt svar, finns att lasa i samradsredogorelsen fran sida 11-13.

Agaren till fastigheten Ankartrossen 5, daterat 2020-12-15

Fastighetsagaren har svart att greppa forslaget och beskriver att deras instéllning till for-
slaget beror pa hur de paverkas av det. Om férslaget exempelvis innebér att fardigt
golv-niva hojs och att det inte finns dvergangsregler innan det nya borjar galla, ar fastig-
hetsagaren emot. Utan Gvergangsregler ar fastighetsagaren radd att inte alls kunna fa
bygga pa sin fastighet, déar vederborande idag varken har beboelig fastighet eller mojlig-
het att koppla in VA som kostat / kostar hen mycket pengar.

Fastighetsdagaren beskriver hur tomten idag inte ar sérskilt bebyggd och &r orolig for att
ett upphavande kan hindra dem fran att fa anvanda den VVA-anslutningen hen nu be-
kostat. Fastighetsagaren upplevde ocksa att beslutet kommit plétsligt, séarskilt nar det ti-
digare pagatt ett arbete med en ny detaljplan under mycket lang tid. Ett totalt byggstopp
kan gora tomten vardel0s, ja rent osaljbar, resonerar fastighetsagaren

Kommentar

Rekommendationerna kring 6versvamningsrisker ar inte kopplade till
byggnadsplanen. De utgar fran prognoser som SMHI tar fram och som
lansstyrelsen beslutar efter. Kommunens 6versvamningsprogram fran
2014 gav vagledning, men ar aktuellt sedan nya siffror kom fran lanssty-
relsen 2017/2018. Kommunen ska revidera det egna éversvamningspro-
grammet. Byggnadsplanens byggratter vager dock tyngre och en fastig-
hetsagare kan med hanvisning till planen vélja att ignorera kraven pa han-
syn till 6versvamningsriskerna. Samtidigt kan planens begransningar av
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byggnationen gora det svart att hitta hallbara I6sningar. Genom upphavan-
det ar miljo- och byggnadsférvaltningens forhoppning att 16sningar ska
kunna hittas for att alla fastigheter som anslutits till VA ska kunna utnyttja
det genom om- eller tillbyggnad pa sétt som tar hansyn till Gversvam-
ningsriskerna. Det ar alltsa inte alls fraga om ett byggstopp.

Det kommer inte att finnas en 6vergangsperiod dar det ar mojligt att bygga
pa ett satt dar fastigheten riskerar att ta skada vid en 6versvamning.

Det detaljplanearbete som ligger vilande sedan ett antal ar kommer att
aterupptas nar ledningsratt for dagvatten i omradet ar fardigt.

Fastighetsagaren tycker att det &r for enkelt for kommunen att gémma sig bakom kom-
mentarer att de ar skyldiga att folja lansstyrelsen beslut. Hen anser att nagon typ av be-
slutskraft och handlingskraft det finnas inom en kommun, ndgon Gvergripande samord-
ning sa man inte drabbar privatpersoner med orimliga, retroaktivt missgynnande beslut.
Om kommunen inte beviljar bygglov for rimlig typ av byggnation dar man pa ett skaligt
satt kan utnyttja den VA man blivit patvingad anser fastighetsagaren att kommunen ska
ersatta berorda fastighetsagare for kostnaderna, bade for installation och manadskostna-
der. Fastighetsagaren tycker ocksa att hen borde informerats om risken att férlora bygg-
ratter innan tvangsanslutningen till VA genomforts.

Kommentar

Det ar helt riktigt att kommunens sjalvbestammande ratt ar langtgaende
men undantag finns. Ett exempel pa det ar éverprévningsgrunderna i PBL,
som bland annat ror byggnation pa mark med 6versvamningsrisk. | de fal-
len bevakar lansstyrelsen statens intressen gentemot kommunen.

Aven med en god samordning hade det varit svart att komma undan situat-
ionen som nu uppstatt. Tidigare 16sning fér vatten och avlopp i omradet
fungerade inte och smutsigt vatten rann ut i Vanern. Aven om upphavan-
det, vilket det inte gor, hade inneburit ett totalt stopp for nybyggnation
hade vatten och avloppssituationen behovts l6sas.

Parallellt med problemen med vatten och avlopp har det funnits en 6ver-
svamningsrisk. Kommun ska inte tillata att man bygger pa ett sétt dar bade
méanniskor och byggnader riskera skada, och upphdvandet av planen ger
battre forutsattningar att soka losningar pa ny-, om- och tillbyggnation.
Det later illa att bli av med en byggratt, men det vasentliga ar vad som i
slutdandan kan fa bygglov och upphéavandet av planen ger ett betydligt mer
flexibelt utganglage for denna fastighet. Bland annat blir byggnationen
inte langre bunden till den yta planen anger, max 60 m2 byggnadsarea, 3,4
m byggnadshdjd, oinredd vind med mera.

Fastighetsagaren undrar om det kommer att bli en utredning och beslut kring riktvarde
och beslut pa ny niva for fardigt golv, och i sa fall hur den tidsplanen ser ut. | samtal
med en bygglovshandlaggare fick fastighetséagaren veta att tomten ar byggbar utifran
dagens byggnadsplan och vill da soka bygglov for sékerhetsskull, oavsett om hen har
lust, rad, tid eller ork att bygga i nulaget. Da bygglovet foljer med vid forsaljning ser
fastighetségaren det som en l6sning. Fastighetsdagaren lagger till att om det skulle visa
sig att beslut om ny niva for fardigt golv redan finns, motsatter hen sig forslaget.
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Kommentar

Kommunens dversvamningsprogram fran 2014 ska som sagt revideras och
i det arbetet gors en utredning kring nivaerna. Tills vidare utgar kommu-
nen fran den hogsta beraknade vattennivan som lansstyrelsen satt till
+47,81 (RH2000), baserad pa SMHI:s prognoser. Nivan for fardigt golv
beslutas i bygglov i relation till den hogsta beraknade vattennivan (fardigt
golv bor da ligga en bit 6ver denna niva, hur mycket kan bero pa dréane-
ringssystem och grundkonstruktion). Enligt plan- och bygglagen far inte
byggnation forlaggas sa den innebér risk for skada (ekonomisk eller for
maéanniskor).

Vad det géller mgjlighet till att soka bygglov sa bedéms alla inkommande
bygglovsarenden individuellt. I de fall dar den tdnkta byggnationen ligger
utanfor ett omrade med 6versvamningsrisk, kommer bygglovet att hand-
laggas som vanligt. Men i bygglov om till exempel tillbyggnader inom ett
omrade med éversvamningsrisk har byggnadsnamnden mojlighet att be-
sluta att fragan inte ska avgoras forran planarbetet har avslutats, enligt
PBL 9 kap 288.

Fastighetsagaren undrar om utredningen kring dagvatten paverka bedomningen av
byggbar niva inom omradet.

Kommentar

Dagvattenhanteringen ar viktig for att sdkra att regn leds bort och inte blir
staende i omradet. Tyvarr paverkar det inte Vanerns vattennivaer och det
ar det som ar grunden for 6versvamningsnivan +47,81.

Fastighetsagaren hade upplevelsen att informationen som gavs under samradet var
mycket svart-vit och hade kéanslan att om deras tomt bara lag under gransen med nagra
cm, sa var det kort. Hen beskriver att de tycker att de fick mer hjalp i samtal med en
bygglovshandlaggare, da det finns tekniska losningar att tillga, och dnskar att det hade
funnits med en bygglovshandlaggare pa samradsmotet.

Kommentar

Det ar tydligt att situationen av vissa upplevts som betydligt mer svart-vit
an den varit, vilket &r en av anledningarna till varfor kapitlet Konsekvenser
for bebyggelse kompletterades med beskrivningar om hur upphavandet
kan paverka olika typer av fastigheter.

Under samradet fanns chefen for plan- och bygglovsenheten narvarande
och majligheten till tekniska I6sningar for fastigheter lyftes. Malet med
upphédvande &r inte att stoppa byggnation utan att sdkra att det som byggs,
byggs pa ett tryggt satt. Planarkitekterna bakom forslaget tar till sig din
kritik och hoppas att vi nu &r tydligare.
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Fastighetsagaren anser att det i forsta samradshandlingen hade varit lampligt att ange att
nivan +47,81 (RH2000) faststallts i lansstyrelsens Faktablad - VVanern (version 2017.1),
och inte bara i en fotnot ange, ’Se beslut fran ldnsstyrelsens rittsenhet 2017-10-10, dia-
rienummer 403-24451-2017".

Kommentar

Fotnoten med hanvisning till 1ansstyrelsens rattsenhet handlar om beslutet
att upphéva byggnadsnamndens beslut att neka bygglov under 6versvam-
ningsprogrammets nivaer. En ny fotnot har lagts till med hanvisning till
lansstyrelsens och SMHI:s dokument.

Pa sid 17 i beskrivningen star: ”Foljande illustrationer redovisar principiella skillnader
mellan fyra olika typfastigheter med befintliga hus.” Sedan foljer beskrivning av typ A,
B och C. Detta far fastighetsagaren bara till tre olika typer, vilken &r den fjarde, undrar
hen. Ar det ett skrivfel eller saknas information?

Kommentar
Det &r ett skrivfel. Beskrivningen ar nu rattad.

Agaren till fastigheten fastigheterna Nordkroken 1:27 och Skeddraget 1,
daterat 2020-12-08

Fastighetsagaren vidhaller att en kommun enligt PBL ska reglera omraden av det slag
som finns i Nordkroken med detaljplan, da dversiktsplanen och Gversvamningsprogram
saknar rattsverkan och det saknas omradesbestammelser.

Kommentar
Se kommentarer ovan till fastighetsagare for Agnet 2.

Fastighetsagaren lyfter att de blivit anslutna till kommunalt VA och att nu bli av med
byggratter, far stora konsekvenser for fastighetsagaren. Fastighetsagaren lyfter dven sin
oro att rattsosékerheten 6kar om varje enskilt fall hanteras i bygglov.

Kommentar

De tva aktuella fastigheterna ar redan bebyggda i hogre omfattning &n vad
byggnadsplanen medger. Darmed forsvinner inte genom upphévandet
nagra outnyttjade byggratter. Daremot innebér upphévandet att de begran-
sande regleringar av byggmaojligheterna som funnits forsvinner. Det 6pp-
nar for mojlighet att soka bygglov som inte planen medgav.

Bygglovsprovningen ska alltid ske utifran lagstiftningen pa ett rattssakert
satt, &ven om utfallet kan bli beroende av en mer komplex sammanvag-
ning av olika aspekter nar planen upphavs.

Parallellt med upphavandet pagar en utbyggnad av omradets dagvattenanlaggning. Fas-
tighetségaren lyfter anldggningen for utslappspunkter som ytterligare en anledning till
att anta en ny detaljplan. Avslutningsvis anser fastighetségaren att 6versvamningsrisken
bést hanteras med en ny detaljplan och att nuvarande plan bor vara kvar till en ny plan
antas.
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Kommentar

Dagvattenanlaggningen hanteras som en ledningsrattsfraga, vilket gor den
oberoende av detaljplanen. En ny detaljplan hade varit fordelaktig i manga
avseenden, men det finns svarigheter och osakerheter med det, vilket har
legat till grund for byggnadsnamndens beslut att istéllet upphédva bygg-
nadsplanen. Detta redovisas i beskrivningen.

Stéllningstaganden

Avgréansningen av upphavandet har inte dndrats. Endast nagra mindre tillagg och juste-
ringar har gjorts i beskrivningen:

e Figur 1-3 har flyttats om och kartan som visar Nordkrokens l&ge har bytts ut for
béattre tydlighet.

e Fotnot har lagts till pa sid 7 (fotnot nr 2)

e Skrivfel pa sidan 18 andras fran (tre typfastigheter, inte fyra).

Den fortsatta planprocessen

Miljo- och byggnadsforvaltningen éverlamnar detaljplaneférslaget till byggnadsnamn-
den for antagande enligt 5 kap 27 § plan- och bygglagen.

MILJO- OCH BYGGNADSFORVALTNINGEN

Pal Castell Alexandra Swahn

Planarkitekt Planarkitekt
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