.| Vanersborgs kommun Dnr PLAN.2019.5

SAMRADSREDOGORELSE

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

Hur samradet har bedrivits

Samrad med standardférfarande enligt 5 kap 11 § plan- och bygglagen har skett fran och
med den 13 april till och med den 18 juni 2020. Samradet annonserades pa kommunens
hemsida och i ortstidningen TTELA den 13 juni 2020.

Meddelande om samradet har sénts till sakdgare enligt fastighetsforteckningen, lanssty-
relse, kommunala lantméterimyndigheten, Vattenfall Eldistribution AB, Trollh&ttans
Energi AB, Naturskyddsforeningen, Friluftsframjandet och berérda ndmnder i kommu-
nen. Planhandlingar har kunnat hamtas fran hemsidan. Vid forfragan har de skickats ut
med post. De har ocksa varit utstallda i kommunhusets foajé under samradstiden.

Pa grund av pandemin holls ett digitalt samradsméte den 11 maj med ett tiotal deltagare.
Den 17 maj besokte kommunen dven Nordkroken for att ge mojligheter for fler att sam-
tala om forslaget utomhus. Vid det tillfallet deltog ett 40-tal personer.

Inkomna synpunkter

Nedan foljer referat av de yttranden som inkommit under samradet samt kommentarer
pa hur dessa bemats vidare i planforslaget.

Nedanstaende har inkommit med yttrande under samradet:

Léansstyrelsen Véstra Gotalands 1an Agare till fastigheten Nordkroken 1:81
Kommunala lantmaterimyndigheten Agare till fastigheten Ankartrossen 5
Vattenfall Eldistribution AB Agare till fastigheten Nordkroken 1:83
Kommunstyrelsen Agaré till fastigheten Nordkroken 1:54
Miljo- och halsoskyddsndamnden Agare till fastigheten Nordkroken 1:77
Samhéllsbyggnadsndmnden Agare till fastigheten Fiskntet 5
Agare till fastigheten Nordkroken 1:27 Agare till fastigheten Lindas 2:4 med
och Skeddraget 1 flera.

Agare till fastigheten Agnet 2
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Lansstyrelsen, daterat 2020-06-01

Lansstyrelsen stéller sig positiv till forslaget eftersom det ger kommunen battre mojlig-
heter att hantera Gversvamningsrisker. Lansstyrelsen ser ocksa positivt pa att delar av
byggnadsplanen med naturmark sparas.

Lansstyrelsen papekar att kommunen behdéver undersoka om forslaget medfor bety-
dande miljopaverkan eller inte.

Kommentar
Ett avsnitt om betydande miljopaverkan har inforts i beskrivningen.

Natura 2000

Lansstyrelsen papekar att det finns sérskilt hoga naturvarden i kanten mot Halleberg och
utmed Kvarntorpsbacken samt paminner om att beslut om bygglov som kan paverka
miljon i ett Natura 2000-omrade ska skickas till lansstyrelsen forbeslut om éverprév-
ning.

Kulturmiljoé - bebyggelse

Lansstyrelsen uppmuntrar kommunen att komplettera den kulturhistoriska inventeringen
for att ha ett battre stod nar kulturhistoriska varden ska hanteras i kommande bygglovs-
prévningar.

Kulturmiljélagen, Fornlamningar

Det finns fyra kanda fornlamningar inom planomradet. Till var och en av dessa hor ett
fornlamningsomrade som ar storre an sjalva fornlamningen. Det betyder att dven ett
markarbete eller en byggnation i narheten av en fornlamning kan paverka dess vérde.
Nybyggnation eller ett markarbete inom vad som betecknas som fornlamningsomrade ar
tillstandspliktigt liksom ett ingrepp i sjélva fornlamningen och samrad ska da hallas
med Lansstyrelsen.

Lag om allmé&nna vattentjanster

Lansstyrelsens vill upplysa om att beslut om avgransning av verksamhetsomrade
for vatten och avlopp i aktuellt omrade galler d&ven om detaljplaner i omradet upphavs.

Kommentar

Ovanstaende synpunkter fran lansstyrelsen har inte inneburit krav pa for-
andringar i forslaget.

Lantmaterimyndigheten i Vanersborgs kommun, daterat 2020-06-17

Lantméaterimyndigheten har tagit del av planhandlingarna och noterar endast foljande:
Pa sidan 25 i planbeskrivningen ndmns att kommunala lantméteriet tagit initiativ till att
utoka Nordkroken ga:1. Initiativet att starta forrattningen kom fran Véanersborgs
kommun och inte Lantméterimyndigheten.

Kommentar
Uppgiften har korrigerats i beskrivningen.
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Vattenfall Eldistribution AB, daterat 2020-06-09

Vattenfall har inte framfort ndgon erinran mot forslaget, men har lamnat allman inform-
ation om krav pa kabelutsattning vid eventuella schaktningsarbeten, kontakt i samband
med bygglov med mera.

Kommunstyrelsen, daterat 2020-06-09

Kommunstyrelsen har inte framfért nagon erinran mot forslaget, utan har konstaterat att
upphavandet skulle ge kommunen moéjlighet att hantera 6versvamningsfragor utifran
varje fastighets forutsattningar.

Miljo- och hélsoskyddsnamnden, daterat 2020-06-11

Miljo- och halsoskyddsndmnden (MHN) har framfort att det &r positivt att delar av
byggnadsplanen sparas som allman platsmark och gronomrade, men har konstaterat att
en stor del av planens allméanna platsmark skulle kunna bli tillganglig for eventuell
byggnation om den upphavs. MHN har menat att konsekvenserna ar svara att bedoma
utifran det underlag som tagits fram.

En 6versyn om fler ytor bor undantas fran upphavande har darfor efterfragats, med mal-
séttning att sékra en fungerande gronstruktur for naturvérden, artskydd och friluftsliv. |
dversynen bor inga om det finns behov av fortsatt reglering av byggratter for fastighet-
erna pa sanddynen, som utpekas som viktig att skydda i Gronplan 2008 och i kom-
mande forslag till naturvardsplan. Enligt MHN skulle en detaljplan innebéara en starkare
reglering an strandskydd for sanddynen.

Kommentar

En stor del av den yta som vid planens upphédvande blir strandskyddad &r i
byggnadsplanen kvartersmark. Enligt gallande lagstiftning kan bygglovs-
befriade atgarder goras dar, till exempel avverkning av trad, markarbeten,
altangolv och byggande av attefallshus. | manga fall skulle sadana atgér-
der kréva strandskyddsdispens om omradet istéllet ar strandskyddat. Be-
domningen ar darfor att strandskydd ger ett starkare skydd for strandval-
lens naturvarden.

Lantbruksverksamheter ingar i MHN:s tillsynsansvar och kan ocksa bli féremal for till-
syn utifran storningar. Upphavandet av planen innebér att storningar fran lantbruket
vags in i bygglovsprovningar. MHN har tidigare framhallit att det skyddsavstand som
foreslas i planprogrammet for norra Nordkroken pa 30 meter mellan bostadstomt och
hasthage ar for kort enligt kommunens egna riktlinjer.

Kommentar

Upphévande av planen kan leda till bygglovsprévning och eventuellt prov-
ning av forhandsbesked i narheten av lantbruksverksamheten. Fragor kring
skyddsavstand kommer da att aktualiseras.

Samhallsbyggnadsnamnden, daterat 2020-06-16
Samhallsbyggnadsnamnden (SBN) har sammanfattat sina synpunkter enligt foljande:

1. Det blir stora konsekvenser for vissa fastigheter som har blivit anslutna med
kommunalt VA och blir av med byggratter. Att hanvisa till bygglov i varje en-
skilt fall skapar en osakerhet.
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2. Byggnadsnamnden borde istallet for att upphéva befintlig detaljplan hitta tek-
niska l6sningar som kan sékras som bestimmelse i detaljplanen. Byggnads-
namnden borde inte ta bort byggrétter utan ha en plan for hur de ska hantera
kommunens VA-abonnenter.

Kommentar

Det finns osédkerheter, bade nar det galler framtida vattennivaer i Vanern
och tekniska Iosningar for att hantera 6versvamningsrisker i framtiden.
Osakerheterna ar den frdmsta anledningen att ett upphavande &r battre i
detta lage an att foresla en ny detaljplan. Ett avsnitt har lagts till i beskriv-
ningen som gar igenom de alternativ som byggnadsnamnden Gvervagt.

SBN har ocksa skickat med ett fortydligande kring processen med miljodom for dagvat-
tenhantering.

Kommentar

En fotnot har inforts med mer information kring processen med dagvatt-
net, vid stycket Ny detaljplan for Nordostra Nordkroken.

Agare till fastigheten Nordkroken 1:27 och Skeddraget 1, daterat 2020-05-
31

Fastighetsdgarna har menat att upphé&vandet strider mot kraven i plan- och bygglagen 4
kap. 2 § for nar en kommun &r skyldig att ha eller ta fram en detaljplan, samt att det sak-
nar stod i kommunens dversiktsplan. Utan detaljplan 6kar risken for godtycke i bygg-
lovsérenden.

Kommentar

| plan- och bygglagen 4 kap. 2 § fastslas nar kommunen &r skyldig att upp-
ratta detaljplan. Bland annat ska det ske for "en bebyggelse som ska for-
andras eller bevaras, om regleringen behdver ske i ett sammanhang med
hansyn till den fysiska miljo som atgarden ska genomforas i, till atgardens
karaktar eller omfattning eller till férhallandena i 6vrigt". Att upphéva de-
taljplanen bor inte kunna vara i strid mot plan- och bygglagen. Daremot
kan det uppkomma ett lage dar en kommande forandring kan innebéra att
kravet pa detaljplan uppkommer. Det skulle till exempel kunna handla om
att en fastighetségare vill genomfora forandringar som ar av den karakta-
ren att en detaljplanereglering behévs. Kommunens bedomer att viss ut-
veckling bor kunna ske dven utan ny detaljplan - smaskalig anpassning av
befintlig bebyggelse till helarsstandard, och eventuellt enstaka tillkom-
mande hus, dar 6versvdmningsriskerna kan hanteras och déar hansyn tas till
omgivningen.

Kommunen menar att upphavandet har stod i 6versiktsplanen. Enligt
Oversiktsplan 2017 ingar bebyggelsen i Nordkroken forvisso i "omrade
for tatortsutveckling” (B1), men samtidigt konstateras ocksa att stora delar
av omradet riskerar att Gversvammas (S1) och att "ny bebyggelse ska tilla-
tas endast om dréanering kan ordnas vid de dimensionerande vattennivaer
som anges i kommunens Oversvamningsprogram”. Arbete pagar med for-
djupad oversiktsplan for Vanersborg och Vargon. | samradsforslaget fanns
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en sérskild rekommendation for "Nedre Nordkroken™ (B6), som kraver ut-
redning kring 6versvamningsrisk infor byggnation. Gallande byggnads-
plan star i konflikt med 6versiktsplanen.

Nér det géller godtycke skulle ett upphévande forvisso innebdra att tidi-
gare strikta regleringar av matt och placeringar for byggnader férsvinner,
men bygglovsprovning sker oavsett det alltid utifran de regelverk som
finns. Alla beslut ska vara vél grundade.

Fastighetsagarna har foresprakat att en ny detaljplan tas fram, for att sékerstélla enskilda
intressen och ge kommunen ryggen fri for framtida ersattningskrav. | andra hand har de
forordat att nuvarande plan behalls.

Kommentar

En ny detaljplan hade varit fordelaktig i manga avseenden, men det finns
svarigheter och osakerheter med det, vilket har legat till grund for bygg-
nadsnamndens beslut att istallet préva att upphdva gallande planer. Det
nya avsnittet "Bakgrund och problembeskrivning" i beskrivningen redogor
for grunderna till det beslutet. Att lata nuvarande plan gélla har varit ett av
de provade alternativen.

Fastighetsagarna har papekat att anslutningen till kommunalt VA har inneburit en stor
ekonomisk belastning for boende i omradet. "Att da ta bort alla mojligheter for utveckl-
ing for en stor del av fastigheterna ar upprérande.” Fastighetsagarna har menat att info-
rande av strandskydd skulle inneb&ra en ekonomisk katastrof for dem och befarat att de
inte skulle fa ersatta en byggnad om den skulle brinna ner. De har aven papekat att kar-
tan som visar ungefarligt var strandskydd intrader stammer daligt med strandlinjen. Ifall
planen skulle upphéavas har de foreslagit att strandskyddet endast intrader for sjalva
stranden norr om sanddynen.

Kommentar

Upphévandet av planen innebdr forvisso att tidigare byggréatter férsvinner.
Men samtidigt bor det 6ppna storre majligheter till utveckling av manga
fastigheter dar 6versvamningsriskerna kan hanteras.

Strandskyddet har framfor allt betydelse nér det galler mojligheten till
bygglovsbefriade atgarder, sasom attefallshus. | 6vrigt bor finnas goda
mojligheter till dispens fran strandskyddet genom att hanvisa till forsta
skalet i miljobalken 7 kap. 18c § - att platsen redan varit ianspraktagen.
Detta géller &ven om en byggnad till exempel brinner upp. I det fallet ar
rattspraxis att dispens for ersattningsbyggnad bor sokas inom nagot ar fran
att byggnaden forsvann fran platsen.

[llustrationen i beskrivningen var felaktig pa grund av en teknisk miss och
den har ersatts med en ny illustration som forhoppningsvis ger en mer rétt-
visande bild av var strandskyddet kommer att intrdda vid ett upphavande.
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Fastighetsagarna har Kritiserat forslagets beskrivning av Sjotorpet. De har menat att det
ar for smaskaligt for att kunna ses som lantbruk, papekat att risken for urlakning av god-
sel borde vara hog och att gallande byggnadsplans reglering av markerna som parkmark
ar ett satt att hantera fragan.

Kommentar

Byggnadsplanens bestammelse med parkmark blev aldrig genomférd och
Sjotorpet har fortlevt som en liten gard med lantbruksverksamhet. Den be-
skrivs i planen som ett jordbruk da fastigheten ar taxerad som lantbruksen-
het och det finns tillstand for djurhallning. I Program for detaljplaner for
Norra Nordkroken, antaget 2012, pekas lantbruket ut som ett eget delom-
rade. Om en ny detaljplan tas fram behover fragor om skyddsavstand till
bostader och eventuellt risk for vattenurlakning regleras med planbestam-
melser. Om planen upphdvs kan bland annat byggande av anldggningar
underlattas for att hantera djurhallning, gédsel mm pa ett hallbart satt.
Eventuella konflikter far hanteras pa liknande satt som tidigare.

Agare till fastigheten Agnet 2, daterat 2020-06-07

I likhet med ovanstaende yttrande har fastighetsagaren ifragasatt att upphavandet ar for-
enligt med plan- och bygglagens krav pa detaljplanering (4 kap. 2 8). "Att i stallet som
kommunen dnskar ge byggnadsnamnden mer makt att avgdra bygglov fran fall till fall
ar ett brott mot god sed och réttsordning. [...] Ar inte risken att alla bygglov kommer att
avslas med hanvisning till att en detaljplan kravs?". Fastighetsagaren har menat att det
ar upprorande att kommunen beslutat att inte ta fram en ny detaljplan efter att omradet
anslutits till kommunalt VA.

Kommentar

Angaende detaljplanekravet, se kommentar till ovanstaende yttrande. De-
taljplanekravet kan bli aktuellt om forslag pa storre forandringar i omradet
kommer. Det bor inte gélla bygglov som endast paverkar den egna fastig-
heten

Byggnadsnamnden ar ansvarig for beslut om saval detaljplaner som bygg-
lov. P& s vis 6verfors ingen beslutsmakt mellan olika myndigheter i sam-
band med ett upphavande av byggnadsplanen. Men det ar ofrankomligt att
utfallet av en bygglovsprévning ar mer forutsebart nar det finns en detalj-

plan som reglerar vad som kan byggas.

Uppdraget att upphdva delar av byggnadsplan 287 ar inte samma som att
besluta att ingen ny detaljplan nagonsin ska goras. Det finns ju bland annat
ett vilande arbete med en detaljplan for en del av omradet och aven for
andra delar kan nya detaljplaner initieras. Vilken avgrénsning eventuella
nya detaljplaner bor ha far avgoras i ett senare skede. For delar av omradet
dar marken ligger lagt i forhallande till den prognosticerade hogsta vatten-
nivan +47,81 (RH2000) bor en revidering av kommunens dversvamnings-
program invéntas.

I likhet med ovanstaende yttrande har fastighetsagaren ifragasatt att strandskydd ska in-
foras annat &n pa stranden norr om sanddynen. Illustrationen ser missvisande ut och en
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fraga ar vilken vattenniva som anvands for att avgora var strandlinjen gar. En annan
aspekt ar att det utgar kostnader for att soka strandskyddsdispens.

Kommentar

Kommentarer kring strandskydd finns for foregaende yttrande. Angaende
vattenniva kan tillaggas att lansstyrelsen meddelat till kommunen att det &r
medelvattennivan enligt SMHI (+44,64 i RH2000) som ska anvéndas for
bestamning av strandskydd och inte den niva som anvands for fastighets-
reglering enligt lag om grans mot allmant vattenomrade. Néar det galler
kostnad &r det riktigt att det tas ut en avgift for strandskyddsdispens som
for tillfallet ligger pa 8 500 kr.

I likhet med ovanstaende yttrande har fastighetsagaren ifragasatt beskrivningen av
Sjotorpet som lantbruk och menat att det ar orimligt att garden ska "6vertrumfa all an-
nan utveckling". Fastighetsagaren har dven lyft att det finns en hastgard till i omradet
som inte namns i samradshandlingarna.

Kommentar

Kommentarer kring lantbruket finns for foregaende yttrande. Férandringen
mot nuvarande réattslage &r kanske inte jattestor eftersom byggnadsplanens
forslag till allmén platsmark inte genomforts. | grunden innebér ett upphé-
vande att nuvarande verksamheter kan fortlopa och att avvagningar far go-
ras nar konflikter uppkommer. Sjétorpet har en sérskild stéllning eftersom
det ar en tydlig kvarleva fran tiden innan fritidshusomradet véxte fram och
den lyfts fram som lantbruk i planprogrammet fran 2012. Upphavande av
planen innebar att krav pa tillstdnd for djurhalining inte finns kvar, men
oavsett var inom omradet hastverksamhet pagar kan eventuella storningar
anmalas och da ska Boverkets vagledning om hasthallning anvandas i be-
domningen.

Fastighetsagaren har rest fragan om éversvamningsprogrammet har rattsverkan utan att
det faststallts i omradesplan eller 6versiktsplan.

Kommentar

Oversvamningsprogrammet dr antaget av kommunfullméktige och funge-
rar som ett styrande dokument. Oversvamningsprogrammet ar dven uppta-
get som riktlinje i Oversiktsplan 2017. Utéver kommunens egna beslut
spelar l&ansstyrelsens rekommendationer en avgdrande roll vid avvéagningar
kring detaljplanering och bygglov. Darfor behéver kommunen i nuléget
anpassa sina beslut till den nya hogsta beraknade vattenniva som lanssty-
relsen faststéllde i Faktablad - VVanern (version 2017.1). Ett uppdrag finns
att revidera det kommunala éversvamningsprogrammet for att fa tydligare
riktlinjer anpassade till de lokala forutséattningarna. Arbetet med detta pa-
gar.

Agaren till fastigheten Nordkroken 1:81, daterat 2020-06-16

Fastighetsagaren har foresprakat en ny detaljplan for hela omradet som ger forutsatt-
ningar for mer byggnation och utveckling. Pa den aktuella fastigheten finns, enligt fas-
tighetségaren, goda mojligheter att klara 6versvamningsriskerna. Sedan tidigare har ett
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bygglov beviljats i enlighet med géllande byggnadsplan. Fastighetsagaren har dock me-
nat att ett storre hus vore att foredra.

Kommentar

Ett upphéavande av planen bor mojliggora att fa beviljat bygglov for ett
storre hus om det kan byggas pa ett satt som hanterar 6versvamningsris-
kerna tillfredsstéllande.

Nar det galler fragan om ny detaljplan har ett avsnitt lagts till i beskriv-
ningen (Bakgrund och problembeskrivning) som redogor for avvéagningen
att i forsta hand upphava planen istéllet for att i nulaget pabdrja arbete
med en ny detaljplan.

Agare till fastigheten Ankartrossen 5, daterat 2020-06-16

Fastighetsdgaren har motsatt sig att planen upphavs utan att en ny detaljplan med minst
motsvarande byggnadsrétt finns pa plats. Fastighetségaren har betalat hoga avgifter for
anslutning till kommunalt VA som dnnu inte har kunnat utnyttjas. Om byggratten tas
bort skulle ocksa fastigheten forlora sitt vérde.

Kommentar

Denna fastighet ligger inom omradet dér en ny detaljplan har varit pa sam-
rad och granskning. Arbetet med den nya planen ar vilande i avvaktan pa
ett avgorande om ledningsratt for kommunal dagvattenhantering. Det &r
kommunens foresats att aterta arbetet efter att den fragan blivit 16st. Under
vantan har nya prognoser for éversvamningsnivaer i Vanern tagits fram av
SMHI och det kan innebéra vissa forandringar i planforslaget. For att klara
éversvamning kan nya byggnader pa kvarteret Ankartrossen eventuellt be-
hova hojas.

Det finns for stunden ingen tillforlitlig tidplan for néar den nya detaljplanen
kan vantas vara klar. Det &r dock angelaget for kommunen att fa bort de
byggratter som finns i laglanta delar av Nordkroken for att undvika att
byggnader uppfors som riskerar att forstoras vid dversvamningar.

Om byggnadsplan 287 upphavs och arbetet fortfarande &r vilande med ny
detaljplan kommer méjlighet finnas att séka bygglov for sddant som inte
ryms inom de begransningar som byggnadsplanen sétter.

Fastighetsagaren har ifragasatt kommunens besked att bygglovsansokningar inte kom-
mer att hanteras under tiden som processen med upphévandet pagar. Samtidigt tar kom-
munen ut avgifter for VA-anslutningar dven for fastigheter som inte kan nyttja anslut-
ningen.

Kommentar

Det ar normalt att kommunen begér anstand for bygglovsarenden under
tiden som en planprocess som beror platsen pagar, eftersom det da ar
oklart vilka riktlinjer som kommer att galla. Beslut om anstand fattas for
varje enskilt drende.

Avgifter for VA hanteras inom ramen for lagen om allméanna vattentjans-
ter och paverkas inte av plan- eller bygglovsfragor.
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En byggnad pa fastigheten har sedan tidigare identifierats som kulturhistoriskt vardefull.
| forslag till ny detaljplan som varit pa samrad och granskning (nu vilande) infors be-
stdimmelser om att byggnaden ska bevaras och inte férvanskas. Fastighetsagaren har
ifrdgasatt rimligheten i detta om samtidigt kommunen tar bort byggratten och tvingar pa
kostnader for VA.

Fastighetsagaren har framfort att kommunen battre borde samordna sig da det ar motsa-
gelsefullt att bygga ut VA samtidigt som méjligheten att bygga ut forsvaras.

Kommentar

Kommunen &r skyldig enligt plan- och bygglagen att ta hansyn till kultur-
varden. Aven om det inte finns en antagen detaljplan med skyddsbestam-
melser ska paverkan pa kulturvarden bedémas i samband med bygglovs-
prévning. Byggratten i byggnadsplan 287 begransar bland annat var nya
byggnader far uppforas, hur stora och manga de far vara. Upphavande av
byggnadsplanen skulle kunna innebdra béttre mojligheter att utveckla fas-
tigheten sa lange det gar att gora pa ett satt som skyddar nya hus fran dver-
svamningar.

Det &r, som fastighetsagaren framfort, olika lagar och olika ansvariga
namnder inom kommunen som hanterar VA respektive planering och
bygglov. I bada fall & ocksd kommunen tvungen att félja de riktlinjer och
beslut som lansstyrelsen fattar.

Fastighetsagaren har inte hittat forklaring till nivan +47,81 (RH2000) som namns i be-
skrivningen.

Kommentar

Nivan +47,81 (RH2000) faststalls i lansstyrelsens Faktablad - Vanern
(version 2017.1). Som utgangspunkt finns SMHI:s rapport Klimatologi Nr
44 - Vattennivaer, tappningar, vattentemperaturer och is i Vanern. Hur
lansstyrelsen anvant SMHI:s berakningar framgar oversiktligt av underla-
get till faktabladet: Berdkning av planeringsnivaer - Vanern. Dar kan utla-
sas att en berdknad hogsta vattenniva i Vanern ar +46,58 (RH2000), men
att klimatférandringar och vinduppstuvningseffekter kan innebdra att ni-
van vid Vanersborg tillfalligt kan bli ytterligare 1,23 m hog.

Fastighetsagaren har sammanfattningsvis foreslagit foljande alternativ till upphévande-
forslaget:

1. Fardigstéll den vilande detaljplanen for Norddstra Nordkroken innan byggnadsplanen
upphavs.

2. Gor andringar i géllande plan for att ta bort onddiga begrénsningar av byggandet.

3. Bevara detaljplanen for de fastigheter som pekats ut som kulturhistoriskt intressanta,
da dessa drabbas extra hart av att bli av med byggrétter.

Kommentar
Se kommentarer ovan.
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Agare till fastigheten Nordkroken 1:83 och Fisknatet 4, daterat 2020-06-17

Fastighetsagaren har ansett att byggnadsplanen bor upphavas i sin helhet, for att mojlig-
gora byggande dven pa fastigheten Nordkroken 1:83. Fastighetségaren har ifragasatt
vardet av att spara ett sapass litet skogsparti med bebyggelse pa tre sidor och framfort
att marken nyttjats mera till att slanga tradgardsavfall i an att stréva omkring i.

Kommentar

Det som avgjort att forslaget ar att spara gronomrade pa lucktomterna
langs bergskanten ar viljan att minska risken for negativ paverkan pa den
vardefulla naturmiljon i branten. FOr nagra ar sedan antogs detaljplan 531
langs Nordkroksvagen norr om vandplanen och da gavs byggratter pa tidi-
gare obyggda tomter. Istéllet sparades endast en smal passage mellan
vagen och naturomradet langs bergsbranten. Men en viktig skillnad &r att
dessa tomter ligger langre ner frén branten. Ovanfér Alvagen och Gran-
backen ar det skyddade naturomradet mycket smalt och darmed mer kans-
ligt for omgivningspaverkan (se illustration nedan). Att rasbranterna ar
klassade som Natura 2000-omrade ger dem ett sarskilt starkt skydd. Av
dessa anledningar ligger forslaget fast att spara lucktomterna som grénom-
rade, vilket ocksa fatt stod av andra yttranden (se bland annat lansstyrel-
sens och miljo- och hélsoskyddsnamndens yttranden). Samma beddémning
gjordes aven nar planprogram togs fram for omradet 2012.

Ilustration som visar hur smalt det skyddade naturomradet ar dster om be-
byggelsen vid Alvagen och Granbacken. Morkgron skraffering &r omraden
dar byggnadsplanen foreslas vara kvar, ljusgrons visar Natura 2000-omra-
dets utbredning.
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Agare till fastigheten Nordkroken 1:54 m.fl., daterat 2020-06-18

Fastighetsagaren har framfort att byggnadsplanen bor upphédvas aven for fastigheten
Nordkroken 1:54 for att ge mojlighet att bygga dar som inte finns i dagslaget.

Kommentar

Nordkroken 1:54 omfattas inte av byggnadsplan 287 eller av nagon annan
detaljplan. Det finns dock flera orsaker till att bygglov inte kan ges, bland
annat strandskydd, naturreservat och Natura 2000.

Agare till fastigheten Nordkroken 1:77, daterat 2020-04-23

Fastighetsagaren har varit positiva till forslaget att upphava byggnadsplanen, da det ar
riktigt att hindra bebyggelse pa platser som riskerar att Gversvammas, men bra att tillata
utveckling dar det &r mojligt.

Agare till fastigheten Fisknatet 5, daterat 2020-04-23

Fastighetsagaren har stallt sig positiv till forslaget att behalla grénomradena langst upp
pa& Granbacken och Alvagen som de &r idag, men ocksa till att redan bebyggda tomter i
slutet av Granbacken far mojlighet att bygga storre.

Agare till fastigheten Lindas 2:4 med flera, daterat 2020-05-31

Fastighetségaren har menat att det skulle oka risken for godtycke om planen upphavs sa
att byggnadsnamnden beslutar om bygglov "fran fall till fall". Fastighetségaren har
framfort att det tidigare lagts mycket kommunala resurser pa utredningar i omradet och
att det skulle vara bortkastat om planen upphdvs utan att erséttas av annan detaljplan.

Kommentar

Det stammer att resurser har lagts pa olika utredningar. De storsta kostna-
derna hittills ar kopplade till arbetet med ny detaljplan som nu ligger vi-
lande och till utbyggnad av kommunalt VA. Arbetet med den nu vilande
planen kommer forhoppningsvis kunna aterupptas nar dagvattenhante-
ringen &ar avgjord. VA-utbyggnaden bekostas genom anslutningsavgifter.
Kommunen menar att genomforda utredningar har varit och kommer att
vara betydelsefulla oavsett beslutet om upphdvande av byggnadsplanerna.

Fastighetsagaren har dven menat att det digitala samradsmatet 11 maj aldrig gav svar pa
ett antal fragor som stélldes da, och har darfor begéart svar pa dessa skriftligt i samradet:

Fraga 1. Hur vet vi att det ar en ren slump att férevarande arende foreligger till
skyndsamt samrad mitt under en epidemi, istallet for att skjuta pa saken tills normala
omsténdigheter foreligger?

Kommentar

Planlaggning tar lang tid som det &r, vilket inte minst tidigare utredningar i
Nordkroken har visat. Kommunen vill inte lata allt arbete sta stilla under
pandemin och har bedomt att sakéagare far tillrackliga mojligheter att fram-
fora sina synpunkter genom den annonsering och brevutskick som gjorts,
samt de mojligheter till traffar och dialog med tjanstepersoner som beretts.
Uppdraget att utreda upphdvandet och tidplan for det arbetet beslutades
langt innan pandemin brot ut.
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Fraga 2. Hur och nar kommer dialogen i detta samrad att dokumenteras och tillhanda-
héllas som 6ppen handling?

Kommentar

Det ar dokumenterat i denna samradsredogorelse. Samradsredogorelsen
kommer finnas uppe pa kommunens hemsida och ar fri att ladda hem och
skriva ut for den som sa 6nskar.

Fraga 3. Varfor ar forvaltningen sa angelagen om avveckling av denna detaljplan, att
man inte ens ndmnt om saken i arbetet med fordjupad Oversiktsplan (FOP) for Vaners-
borg och Vargon?

Kommentar

Enskilda planuppdrag kommenteras generellt sett inte i forslaget till FOP
Véanersborg-Vargon, varken i Nordkroken eller i andra delar av staden dar
planarbete pagar. Uppdraget att upphava byggnadsplanerna ar i linje med
de rekommendationer som star i samréadsforslaget till FOP Vanershorg-
Vargdn, om att utredning for 6versvamningsrisk kravs infor byggnation.

Fraga 4. Pa vilket satt beaktas i detta arende vad som kommer att framga i arbetet med
fordjupad oversiktsplan?

Kommentar

En detaljplan och en FOP behandlar helt olika nivaer och detaljeringsgrad
i planeringssystemet. | samradet for FOP Vanersborg-Vargon stalldes
bland annat krav pa redovisning av planerna for ett nytt ravattenintag i
Nordkroken. Det framfordes ocksa synpunkter pa att rattigheter och ansvar
rérande vagar i omradet bor goras tydligare. Detta ar fragor vi kommer att
besvara nir arbete med FOP:en gér vidare. Det ar dock inte fragor som
nodvandigtvis har inverkan pa forslaget att upphéava byggnadsplanerna.
Fragan om ravattentakten och byggnation som kan behovas i samband
med den ger ytterligare motiv for kommunen att behalla den aktuella plat-
sen som allmén platsmark, for att darigenom gardera att Trollhattan Energi
behover begéra att pumphuset prévas i en ny detaljplaneprocess. Men det
ar oberoende av arbetet med FOP:en.

Fraga 5. | samradshandlingen anges att avveckling av gallande detaljplaner kommer att
kosta "dversiktligt” 140.000 kronor. Vilka kostnader har hittills belastat kommunen i ar-
betet att utveckla en ny detaljplan istéllet for att endast avveckla den gamla?

Kommentar

Det &r tva skilda fragor, eftersom det nu vilande arbetet med ny detaljplan
soder om Slomvégen inte hanterar fragorna om éversvamningsrisker i
andra delar av omradet. Aven om forslaget om upphéavande av delar av
byggnadsplan 287 genomfors ar foresatsen att slutfora arbetet med den pa-
borjade detaljplanen. Exakt hur mycket kostnader som hittills lagts pa
planarbetet &r svart att sdga, men uppskattningsvis kan det rora sig om en
miljon, vilket innefattar ett antal konsultutredningar (geoteknik, dagvatten,
arkeologi, naturvarden), en liten detaljplan som aldrig vann laga kraft
2008, arbetet med planprogram som antogs 2012 och arbetet med den nu
vilande detaljplanen. Merparten av kostnaderna ar arbete som kommunens
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anstillda har lagt ner. Aven utan antagen detaljplan kommer resultaten
fran utredningarna att vara till nytta.

Fraga 6. Pa vilket satt har byggnadsnamndens ledamoéter orienterat sig om dessa
kostnader innan man fattar beslut om den aktuella avvecklingen?

Kommentar

Det saknas direkt koppling mellan tidigare utredningar och det nu aktuella
uppdraget att upphédva byggnadsplanerna. Att slutféra den vilande detalj-
planen skulle inte 16sa fragorna for 6vriga delar av Nordkroken.

Fraga 7. | skalen till avveckling anger forvaltningen att omradet hotas av éversvamning.
Pa vilket sétt har detta hot dkat de senaste 12, 24 respektive 36 manaderna?

Kommentar

Det ar svart att bedoma huruvida hotet har 6kat, men oavsett ar det ett be-
tydligt langre tidsperspektiv an 3 ar kommunen arbetar med. Det som &r
relevant &r att lansstyrelsen, med stéd av SMHI:s utredningar, har presen-
terat en framtida hogsta berdknad vattenniva fér Vanern vid Vanersborg
pa +47,81 (RH2000). Det & kommunens ansvar att hansyn tas till det vid
planl&dggning och bygglovsprévning.

Fraga 8. Pa sidan 16 i samradshandlingen framgar, att "Dar byggnadsplanerna upphavs
kommer strandskydd att galla 100 m fran strandlinjen, istéallet for det utokade strand-

skyddet

som annars ar 300 m for Vanern. Men pa sidan 20 heter det, att "Inom 300 meter fran
strandlinjen kommer att kravas dispens fran strandskydd vid planens upphéavande." Hur
ska vi ha det? Vilket tycker forvaltningen att vi ska tro pa?

Kommentar

| tidigare utkast (liksom i tidigare planarbeten) har kommunen utgatt fran
att det ar det uttkade strandskyddet pa 300 m som intrader i samband med
upphédvande av detaljplaner eller ny planlaggning vid Vénerns kuster. Det
framkom infor samradet att det endast ar det generella strandskyddet pa
100 m som intrader och darfor &ndrades uppgifterna i beskrivningen. Det
ar olyckligt att den tidigare uppgiften rakade bli kvar pa ett stalle. Det ar
100 m som galler.

Stéllningstaganden
Tillagg och justeringar som har gjorts i beskrivningen samt i illustrationer:

Avsnittet Bakgrund och problembeskrivning har lagts till. Text om problembe-
skrivning har flyttats dit fran avsnittet Forutsattningar och konsekvenser, men
det finns tillagt om avvéagningar mellan upphavande och andra tillvagagangsstt.
Ett avsnitt om betydande miljopaverkan har inforts i beskrivningen.

Avsnittet om byggratter i forhallande till stigande vatten har utokats.
Missvisande illustration om strandskyddets ungefarliga intrade har ersatts och
felaktig uppgiften om 300 m har &ndrats till 200 m

Uppgiften om vem som tog initiativ att utéka Nordkroken ga:1 &ndras fran Lant-
méterimyndigheten till Vanersborgs kommun.
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e En fotnot har inférts med mer information kring processen med dagvattnet, vid
stycket Ny detaljplan for Norddstra Nordkroken.

| 6vrigt har endast mindre justeringar gjorts. Avgrénsningen av upphavandet har inte
andrats.

Den fortsatta planprocessen

Byggnadsnamnden godkanner upprattad samradsredogorelse och beslutar att forslag till
upphévande ska stéllas ut for granskning.

MILJO- OCH BYGGNADSFORVALTNINGEN

Pal Castell Alexandra Swahn
Planarkitekt Planarkitekt
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