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Upphédvandehandlingarna bestar av denna beskrivning samt tvé upphivandekartor.
Upphiavandekartorna ar réttsligt bindande. Beskrivningen ska underlitta forstaelsen
av upphavandeforslagets innebord samt redovisa syfte, forutséttningar, genomfo-
rande och konsekvenser. Den har ingen egen rittsverkan.

Processen for upphévande av detaljplan regleras i plan- och bygglagen (PBL). Bygg-
nadsplan &r en tidigare bendmning som har motsvarande réttsverkan som detaljplan.
Figuren nedan illustrerar processen och visar i vilket skede drendet befinner sig. Ar-
betet sker med 6ppenhet och insyn.

Planuppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft
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INLEDNING

Sammanfattning

Stora delar av byggnadsplan nr 287 for del av Nordkroken upphivs (antagen 1977), se
figur 1. Dessutom upphivs de kvarvarande delarna av byggnadsplan nr 173 for Nord-
kroken (antagen 1940), se figur 2. Det innebaér att planernas regleringar forsvinner for de
omraden som ingdr i upphdvandet, vilket omfattar hela planernas kvartersmark. Dar pla-
nen upphévs kommer istdllet varje drende som rdr byggnation, marklov, fastighetsgrin-
ser m.m. att avgoras 1 lovprovning eller fastighetsforrittning. I vissa fall innebér det
Okade mojligheter till byggnation. I andra fall, till exempel dér risken &r stor for over-
svamning 1 framtiden, kan tidigare byggrétter forsvinna. Det huvudsakliga syftet med
upphévandet ar att mojliggéra beddmning om ldmplig markanviandning utifrdn de forut-
sdttningar som finns pa varje enskild plats med avseende pa ménniskors hilsa och si-
kerhet utifran risksynpunkt.

. ',r",;’./?.“[/"/' /
=i

Nanern

Férslag till kndring i
oeh uttkning sv bygg
nadsplan for del av
NORDKEOKEN
Vanersborgs kommun
Alvsborgs lan

P ————1

Figur 1. Karta med Byggnadsplan 287 som bakgrund. Det svartmarkerade omrddet visar var planen dr ersatt av de-
taljplan 531 och rédmarkerade omraden visar var planen upphdvs.
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Omraden dar byggnadsplanen
gallt sedan 1977

Figur 2. Karta med byggnadsplan 173 som bakgrund som visar de tva mindre omrdden ddr planen fortsatt gilla efter
1977. Dessa slutar gdlla nér planen i sin helhet upphdvs.

Handlingar

Foljande handlingar ingér:
e Upphidvandekarta byggnadsplan nr 287, skala 1:2 000
e Upphidvandekarta byggnadsplan nr 173, skala 1:2 000
e Beskrivning (detta dokument)
e Samradsredogorelsen och granskningsutlatandet

o Fasighetsforteckning (finns pa miljo- och byggnadsforvaltningen)

Syfte och huvuddrag

Syftet med upphévandet av byggnadsplan 173 och del av byggnadsplan 287 ir att ge
kommunen mdjlighet att bedoma lamplig markanvéndning i varje enskilt drende utifran
platsens forutsittningar. Byggnadsplan 287 ger ritt till byggnation pa platser dir mar-
ken ligger langt under dimensionerande nivaer for dversvimningsrisker.

Delar av byggnadsplan 287 kommer fortsétta gélla for allmén plats och gronomréde.
Syftet med att upphdva byggnadsplan 173 &r att det endast kvarstir sma delar som inte
fyller ndgon funktion.

Om omradet

Omradets lage

Nordkroken ligger vid Vénerns strand norr om Vargdn, se figur 3. Det aktuella planom-
radet (upphavandeomradet) omfattar stora delar av fritidshusbebyggelsen i Nordkroken.
Framst beror det bebyggelsen i nordvést, men ocksa ett antal fastigheter i syddst mot
bergskanten och Kvarntorpsbécken. Se figur 1, men &ven dvriga kartor dver omradet.
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Figur 3. Nordkroken i relation till Vargén och Vinersborg.

'\ Grélagg

Areal

Det dr sammanlagt sju omrdden som berdrs av upphdvandet. Dels tva ytor dér bygg-
nadsplan 173 gillt sedan 1977, dels fem omraden inom byggnadsplan 287. Sammanlagt
uppgér ytan till ungefar 308 000 m?.

Markagoférhallanden

Omradet har ménga fastighetsdgare, av vilken en dr kommunen. De flesta privata fastig-
heter dr bebyggda med ett bostadshus. Men det finns dven privatigda obyggda fastig-
heter 1 omradet (se figur 4).

FASTIGHETER

i-_:j Aktuellt planomrade

Kommunala fastigheter

__ Fastighetsgrans

Figur 4. Karta éver markdgoforhdllanden. I rétt visas kommunala fastigheter.
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BAKGRUND OCH PROBLEMBESKRIVNING

Bakgrund

Den laglénta bebyggelsen i Nordkroken har varit foremal {for utredningar och olika be-
slutsprocesser sedan 1950-talet, da byggnadsforbud infordes. Under 1970-talet beféstes
beslutet att begrinsa utbyggnad i omradet genom att anta nuvarande byggnadsplan 287.
Det var da inte primért Vénerns vattennivaer som var huvudproblemet utan svarigheten
att skapa ett hallbart system for avloppshantering. Nu har bebyggelsen anslutits till det
kommunala VA-nétet, men istéllet ar risken for 6versvimning den stora frdgan. Frdgan
aktualiserades nér linsstyrelsen avgjorde en bygglovstvist 2017, se under rubriken Sti-
gande vatten i Vinern nedan.

De 6verviganden som landade 1 uppdraget att upphéva delar av byggnadsplan 287 sam-
manfattas under rubriken Varfor upphdva?

Problembeskrivning

Nedan sammanfattas tre fragor som &r viktiga for arbetet. Framfor allt &r det fragan om
stigande vattennivder som ligger till grund for forslaget att upphava delar av byggnads-
plan 287.

Stigande vatten i Vanern

En 6verhdngande fraga ar risken for oversvamning vid hoga vattennivéer i Vanern. Fra-
gan lyftes nér lansstyrelsen gav ut handboken Stigande vatten &r 2011, baserad pa
SMHI:s prognoser for ett framtida klimat. Vénersborgs kommun tog dérefter fram
Oversvimningsprogram — kartliggning av Vinersborgs kust mot Viinern, dir nivan
+46,96 (RH2000)! sattes som dimensionerande niva for bostéider. Det innebir att ny be-
byggelse behdver vara tryggt nir Vianern nar de nivaerna, exempelvis genom att bygga
en hogre grund.

2017 presenterade SMHI och linsstyrelsen nya siffror med forslag pé +47,81 som
hogsta beriknade vattenniva?. Diskussioner har inletts mellan kommunen och linssty-
relsen kring hur de nya nivderna ska forstas. Ménga fastigheter ligger betydligt under
den dimensionerande nivan i 6versvidmningsprogrammet och dnnu fler om den hogre ni-
vén, som lénsstyrelsen foreslar, ska gilla.

Med hinvisning till risken for 6versvimning avslog byggnadsndmnden ett bygglov
2017. Fastighetsdgaren 6verklagade och lansstyrelsen upphévde byggnadsndmndens be-
slut®. Linsstyrelsen menar att nimnden maste bevilja bygglov som dverensstimmer
med detaljplanen, d&ven om risk for versvamning finns.

!'T hela dokumentet anvinds referenssystemet RH2000, dir Vinerns medelvattenstdnd &r ca +44,64 m.
Ofta anvinds istéllet referenssystemet RH00. De olika referenssystemen anvénder olika siffror men ris-
kerna vid en dversvdmning dr detsamma.

2 SMHI (2017), Vattennivder, tappningar, vattentemperaturer och is i Viinern, Klimatologi nr 44; Lins-
styrelsen Vistra Gotalands 1an (2017), Faktablad — Vinern (version 2017.1).

3 Se beslut frin linsstyrelsens rittsenhet 2017-10-10, diarienummer 403-24451-2017.
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En dversvimning utifrin SMHI:s prognoser skulle innebéra stora skador for fastighetsé-
gare. I langden kan dterkommande Gversvimningar gora det svart for fastighetsdgare att
hévda rétten till ersdttning gentemot sitt forsékringsbolag, sérskilt i de fall dar fastig-
hetsédgaren sjdlv valt att inte vidta atgirder for att hindra skada. Farhagor finns ocksa att
det kan leda till krav pa skadestdnd fran kommunen, sdrskilt om kommunen gett sitt
medgivande genom bygglov eller planer som medger byggnation.

Samtidigt finns osdkerheter kring nivaerna. SMHI &ndrade sina prognoser fran 2010 till
2017 och ny kunskap kan tillkomma om framtida klimatfordndringar. Vinerns vattenni-
vaer paverkas dessutom av hur dammanlidggningen 1 Vargon dimensioneras och hur
strategierna for tappning utformas. Utan en plan ér det enklare for kommunen att an-
passa besked efter nytt kunskapslédge.

Forvantningar pa byggande

Delar av omradet dar planen upphévs ligget tryggt for de nivaer som angetts som hogsta
framtida vattenstdnd i1 Vénern. Dér finns forutséttningar for fastighetsdgare att bygga
utan risk for 6versvimningar. Nar det ursprungliga problemet med vatten och avlopp nu
ar 16st saknas kan planens begrdansningar av byggritten kénnas orittvis, jamfort med
andra delar av Nordkroken dér betydligt storre hus far byggas.

2009 fick kommunen ett foreldggande av lansstyrelsen att bygga ut vatten- och avlopps-
niten till bebyggelsen i Nordkroken*, vilket genomfordes for vatten och spillvatten® &r
2017. Anslutningsavgiften har for fastighetsédgarna legat mellan 150 000 — 200 000 kro-
nor. Manga av de fastigheter som anslutits har smé byggnader med en enkel standard.
Da taxeringsvéardet pa vissa byggnader ligger pa knappa 210 000 ar férvédntan att kunna
nyttja den kostsamma VA-anslutningen genom att hdja standarden.

Idag begransas fortsatt utbyggnad av byggnadsplanen, fraimst genom f6ljande bestam-
melser:

1. Storre delen av tomterna dr markerade med punkt- och korsprickning. Det styr
placeringen av huvudbyggnaden till en begrinsad plats som inte nddvéndigtvis
ar trygg for Oversvamning. Endast garage och andra uthus far byggas pd den
prickade marken.

2. Arean for huvudbyggnad 4r begrinsad till hogst 60 m? per fastighet. Totalt far
tomterna inte bebyggas med mer #n 80m? och max iform av en komplement-
byggnad.

3. Byggnader fér bara ha en vaning och vinden far inte inredas.
4. Byggnadshdjden &r begransad till 3,4 m for huvudbyggnad och 2,5 m for garage.

Mojligheter finns till mindre avvikelser samt tillbyggnad och/eller uthus enligt attefalls-
och friggebodsreglerna. Men sammantaget innebar planens bestimmelser att det &r svart
att bygga ett permanentbostadshus enligt de forvantningar som finns idag.

4 1 foreliggandet var fastigheterna i den sydostra delen av byggnadsplanens omrade undantagna.
5 Kommunen har fortfarande kvar att bygga ut dagvattensystemet.
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Hastgard i bostadsomrade

I omrédet ligger en liten gird vid namn Sjotorpet, vilken har ett mindre antal histar. En-
ligt den nu gillande byggnadsplanen ligger den pa kvartersmark, precis som for fritids-
husen, medan hagarna befinner sig pa allmén platsmark. Det innebér att hela grden och
den verksamhet som drivs dér, &r 1 strid mot planen. Nér bebyggelser ar 1 strid mot pla-
nen kan det, exempelvis forsvara vid bygglovsansdkan eller ateruppbyggnad efter en
brand.

Enligt Riktlinjer for héisthdllning inom Viinersborgs kommun® bor en skyddsbarriér fin-
nas mellan héstverksamhet och bostadsbebyggelse. For en gérd med upp till 30 héstar
anges ett riktvdrde pa 50 meter mellan hage och tomt med byggritt. Samma avstand gél-
ler ocksa for ridhus, ridbanor, ridvégar, etc. Fran stall eller gddselanldggning anges 100
meter.

Planprogrammet utgér fran att lantbruksverksamhet ska fortgd och foreslér att ny detalj-
plan tas fram som bland annat ger 6kade byggritter och faststiller 30 meters skyddsav-
stdand mellan héisthage och bostider.

Varfor upphava?

Byggnadsndmnden har 6vervégt foljande sétt att hantera fragan:

Ersitter byggnadsplan 287 med en ny detaljplan

Andra byggnadsplan 287 for att reglera att byggnation hamnar pa trygg hojd
Upphéva byggnadsplan 287 och hantera dversvamningsfragor i bygglov.
Inte gora ndgon fordndring.

Nedan presenteras for- och nackdelar med de fyra tillvigagangssétten, ur ett kommunalt
perspektiv. Byggnadsndmnden har i samband med beslutet att upphédva byggnadsplanen
gjort beddmningen att upphévande dr det mest fordelaktiga tillvigagangsséttet under ra-
dande omstindigheter.

En utgdngspunkt &r att kommunen enligt plan- och bygglagen ska ta ansvar for att bo-
stidder inte uppfors sé att byggnaderna riskerar forstoras eller ménniskor komma till
skada.

Det dr ett dilemma att fastighetsdgarna nyligen betalat stora avgifter fér kommunala
VA-anslutningar. Sdrskilt dr det problematiskt for fastigheter med sma fritidshus som
skulle behova rustas upp och/eller byggas ut for att kunna nyttja VA-anslutningen. For
just dessa fastighetségare dr ett upphdvande av planen negativt pad kort sikt. Pa lang sikt
skulle det dock innebéra dnnu stérre ekonomiska forluster om byggnationen inte sker pa
sakert sitt och kommunen kommer att sdka 16sningar som balanserar riskerna for 6ver-
svimningar mot nddvandiga upprustningsbehov.

® Antagna av miljo- och hilsoskyddsndmnden har den 14 september 2009. Riktlinjerna utgér frén lagstift-
ningen.
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Att ersatta befintlig plan med en ny detaljplan

Férdelar

+ En detaljplan ger tydliga riktlinjer for vad som géller.

+ Bygglovsprévning underlittas om det finns en detaljplan.

Nackdelar

En ny detaljplan kan bara antas” om kommunen visar att det inte finns risk for mén-
niskors hélsa och sékerhet. For att vara pa den sdkra sidan hade man antingen fatt ta
bort byggritterna for delar av omradet permanent eller inféra krav pd kostsamma och
tekniskt svara atgérder mot vattnet. Det dr dock svart att se en 16sning som gor att
alla tidigare byggratter finns kvar. Dessutom dr det dven svart att hitta en réttvis och
tydlig grans for var byggrétter kan ges.

Nir en detaljplan dr antagen ar den 1ast vid en 16sning och processen att dndra den
blir bade tidskrdvande och dyr. Om forutsittningarna éndras, till exempel om staten
landar i ett nytt sétt att hantera Vinerns vattennivaer (tappningsstrategier, avtapp-
ningstunnel) eller om nya tekniska 16sningar utvecklas for att kunna bygga éver-
svimningssikert, kommer planen att sta i vigen.

Processen att ta fram en ny detaljplan kan bli utdragen och kostsam. Férutom 6ver-
svimningsfragan behdver andra fragor utredas, till exempel arkeologi, kulturmiljo-
varden, naturvirden och dagvatten.

Det blir en stor utmaning att hitta fungerande planbestimmelser som ger forutsitt-
ningar bade for histgardens verksamhet och bostédder pd nirliggande tomter.

Andring i géllande detaljplan (ADP)

Férdelar

+ En detaljplan ger tydliga riktlinjer for vad som géller.

+ Bygglovsprévning underlittas om det finns en detaljplan.

+ En dndring kan vara enklare och snabbare att gora dn en helt ny detaljplan.

Nackdelar

Det dr svart att se rimliga 16sningar som gor att alla tidigare byggrétter kan finnas
kvar genom en 4ndring. Aterigen blir det enklast att ta bort byggritter helt eller kriiva
kostsamma tekniska atgérder. Det &r ocksa svart att hitta en rittvis och tydlig gréns
for var byggritter kan ges.

En detaljplan dr l1ast vid en 16sning och svér att dndra.

Det finns begrénsningar i vad som kan éndras i en detaljplan. Till exempel bor inga
forandringar goras 1 gransen mellan kvartersmark och allmén plats. Darmed é&r det
bland annat svart att skapa forutsittningar for nya tomter dar det skulle kunna vara
lampligt och for hédstgardens verksamhet.

7 Enligt Plan- och byggnadslagen (PBL 2010:900) 2 kap 5§.

LAGAKRAFTHANDLING 10



Att upphava nuvarande plan

Férdelar

+ Individen far storre mdjlighet till byggnation om de kan visa att de bygger pa ett
tryggt och sdkert sétt. Varje enskild fastighet bedoms efter just den fastighetens for-
utsdttningar.

+ Kommunen tvingas inte sidga ja till farlig bebyggelse, vilket annars utsdtter kommu-
nen for risk for skadestdndskrav.

+ Det finns en flexibilitet om nya rén eller berdkningar kommer eller strategier for att
hantera 6versvdmningar utvecklas.

+ Idag begrinsar byggnadsplanen alla fastigheter kraftigt utan att ta hansyn till den
unika fastighetens forutséttningar. Det skapar dven mojligheter att bygga pa stillen
som tidigare inte varit bebyggda, dir det ar 1ampligt.

+ Haistgarden blir inte ldngre en planstridig verksamhet.

Nackdelar

= Atgirder for att skydda bebyggelse arbetas fram, dir behov finns, i bygglovsskedet.
Det innebdr att det finns en risk att de fastighetsdgare som inte sdker bygglov eller
far negativa besked, inte vidtar atgérder for att skydda sin fastighet.

= Arbetet i bygglovsskedet kommer att 6ka.

Lata planen vara

Férdelar
+ Det enklaste tillvigagangssittet for kommunen.

Nackdelar
= De beskrivna problemen kvarstar.

= Risk finns att fastighetsdgare som investerar i nya byggnader drabbas hart vid fram-
tida Oversvamningar samtidigt som de i lingden kan fa svart att f4 hjélp av sitt for-
sékringsbolag.

= Byggnadsplanens kraftiga begrdansningar av byggritterna kommer att finnas kvar
trots att VA fragan &r 16st och att vissa fastigheter har goda forutsittningar att bygga
ut pa ett tryggt satt.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Hér redovisas vad tidigare kommunala planer och styrdokument har att sdga om det ak-
tuella planomrédet.

Kortfattad bakgrund till tidigare detaljplaner

Bebyggelsen inom planomradet vixte fram under forsta halvan av 1900-talet. I huvud-
sak bestod den nya bebyggelsen av sma fritidshus. 1940 antogs en byggnadsplan med
kvartersstruktur for hela Nordkroken (byggnadsplan nr 173). Den kom aldrig att fullt ut
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genomforas. Platsens forutsittningar gjorde det svart att skapa bra avloppssystem. Ar
1956 infordes byggnadsférbud och under 1960- och 70-talen gjordes utredningar som
kom fram till att endast de hoglinta delarna i séder var lampade for utbyggnad. I sdder
antogs darfor stadsplaner med utrymme f6r aretruntbebyggelse medan det for 6vrig be-
byggelse antogs byggnadsplan 287. Syftet med byggnadsplan 287 var att begrénsa ut-
vecklingen till mindre utbyggnad av existerande hus.

I samband med att byggnadsplan 287 antogs upphivdes byggnadsplan 173, s& nir som
pa tvd mindre omrdden som sparades.

Oversiktsplan

Kommunfullmiktige har den 13 december 2017 antagit Oversiktsplan 2017, som omfat-
tar hela kommunen. Nordkroken ligger inom “omrade for titortsutveckling” (utveckl-
ingsprincip 7) med hdnvisningen att en fordjupad oversiktsplan bor tas fram. Samtidigt
framgar det av Oversiktsplanen att delar av Nordkroken ligger inom riskzon for dver-
svamningar (utvecklingsprincip 16). I ndrheten finns ocksa flera virden inom naturvard
och friluftsliv, att ta hinsyn till (utvecklingsprincip 1 och 4).

Gronplan

Kommunfullmédktige har den 15 april 2009 godként Gronplan Vinersborg 2008. Gron-
planen redovisar den grona miljons ekologiska, sociala och kulturella varden. I doku-
mentet beskrivs de nuvarande forutsdttningarna for gronstrukturen i kommunen, en
overgripande analys av hur den kan utvecklas, samt strategier for bevarande av befint-
liga viirden. Nordkrokens badstrand, peneplanet® och omradet kring Kvarntorpsbicken
ndmns som viktiga gronomraden med hoga natur- och sociala virden. Gronplanen lyfter
ocksa vikten av att skapa battre tillgdnglighet till gronomraden och strénder.

Program for detaljplaner

Kommunstyrelsen godkinde den 2012° Program for detaljplaner for Norra Nordkro-
ken. Programmet redovisar tidigare stdllningstaganden, forutsittningar for markanvind-
ning, riktlinjer for nya detaljplaner inom omrédet, konsekvenser av foreslagen markan-
vindningen samt en avstimning mot de lokala miljomalen. Programmet utgor en viktig
utgangspunkt for frigan om upphivande av byggnadsplanen.

8 Peneplanet ir flatbergen som striicker sig ut i Vinern, dven kallat Gra Hést
2 maj 2012 § 131
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Anvéndningskarta
Program fir

h detaljplaner for

Norra Nordkroken,

Vinersborgs kommun

Byggnadsfrvaliningen | saptember 2011

Jan-Invls Scheynlus

PROGRAMHANDLINGAR
« Aelntinlngakara

Markanvindningsgriing
Traklgrins
Fastighetsgrans

- Gréins fir strandskydd
- Grlns fbr naturreservat

- V ‘- / | ) . GRANSER

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Bostiider Beflntliga bostader
Myabostider | ya bostader
Lantbr Lantbruk
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Figur 5. Programmets anvindningskarta.

P4 sida 24-31 1 programmet presenteras riktlinjerna for atta delomraden. Nér det géller
bebyggelsen med marknivéer under +47,61 (bldmarkerat i kartan) anges att ny plan med
storre byggritter inte kan tas fram forrén det klarlagt att det ar tekniskt och ekonomiskt
mojligt att skydda omradet mot dversvamning. Vidare anges det att ny plan med storre
byggritter bor tas fram for andra delar av omradet, men att obyggd mark bor forbli
gronomrdde pa flera stéllen. Strandvallen har fatt en sdrskild farg och enligt programmet
bor storre byggritter tilldtas for befintliga hus dir. Aven Sjotorpet har fatt en egen firg
och utgangspunkten dr att marken fortsatt ska anvéndas till lantbruk.

Ny detaljplan for Nordostra Nordkroken

Efter programmets antagande inleddes arbetet med en ny detaljplan. Planen omfattade
dels omréadet norr om véandplatsen och dels omradet nordvést om stadsplanen, dar mar-
ken ligger kring +47 m eller hdgre. Aven ytan for parkeringsplats togs med i planen.

I planarbetet gjordes bland annat en naturvardsinventering, arkeologisk utredning och
flera dagvattenutredningar. Det gjordes ockséd en dversyn av kulturhistoriska varden. Ett
forslag togs fram som medgav 6kade byggritter och dven nya byggritter pa flera stéllen
dar det tidigare varit allmén plats. Dagvattenhanteringen var en mycket viktig fraga och
under processen framkom att kommunen behdvde ta over ansvaret for det.

Efter att planen varit pa bade samrad och granskning fanns fortfarande oklarheter kring
hur dagvattensystemet langsiktigt skulle utformas. Darfor delades planen upp och end-
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ast omréadet langs Nordkroksvédgen i norddst antogs. Planen antogs av byggnadsndmn-
den 31 oktober 2017 och fick nummer 531. Ovriga delar av detaljplanen invintar avgd-
rande i mark- och miljédomstolen kring dagvattensystemet°.

RIKSINTRESSEN OCH ALLMANNA INTRESSEN

Har redovisas olika allménna intressen, aktuella for omradet, som pekats ut av lénssty-
relsen och andra myndigheter.

Riksintressen

Vinern ar av riksintresse for yrkesfisket enligt 3 kap 5 § 1 miljobalken. Bedomningen dr
att riksintresset inte paverkas av upphévandet.

Nordkroken ligger inom riksintresset for Vinern med 6ar och strandomraden enligt 4
kap 2 § 1 miljobalken. Inom detta riksintresse ska turism och friluftsliv, fraimst det ror-
liga friluftslivet, sirskilt beaktas vid bedomningen av taligheten av exploateringsforetag
eller andra ingrepp 1 miljon. Bestimmelsen ska inte hindra utvecklingen av befintliga
tatorter, det lokala ndringslivet eller anldggningar for totalforsvaret. Bedomningen é&r att
risker for eventuell framtida paverkan pa riksintresset kan hanteras genom strandskydd.
Att behdlla delar av byggnadsplanens allménna platsmark dr ocksa ett skydd for att sé-
kerstélla riksintresset. Se vidare i1 avsnittet Forutsattningar och konsekvenser.

Halleberg 6ster om Nordkroken dr av riksintresse enligt 3 kap 6 § 1 miljobalken for kul-
turmiljévarden, naturvdrden och friluftslivet. Den norddstra delen av planomradet
stracker sig delvis in 1 eller grénsar till dessa riksintresseomraden. Bedomningen éar att
upphdvandet kan pdverka dessa riksintressen, men att paverkan begrénsas genom att de-
lar av byggnadsplanen inte upphévs. Se vidare i1 avsnittet Forutséttningar och konse-
kvenser.

I 6vrigt ligger Nordkroken dven inom influensomraden for Trollhdttan-Vinersborgs
flygplats (riksintresse for kommunikationer) och Sdtends flygflottilj (riksintresse for
totalforsvaret). Det innebér framst att sdrskilda provningar ska goras for mycket hoga
byggnader, vilket inte paverkas av upphivandet.

10 Vinersborgs kommun har en preliminir tidplan fér genomfdrandet av en allmén va-anliggning for dag-
vatten. Kommunen har upphandlat juridisk expertis och miljokonsult som bistdr kommunen med att upp-
ritta en ansdkan om tillstdnd till markavvattning enligt 11 kap. miljobalken. Ett samradsunderlag har ta-
gits fram. Arbete har tagit ldngre tid &n forvintat pa grund av omrédets och fragornas komplexitet. Coro-
napandemin har lett till ytterligare férseningar.
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Figur 6. Oversikt éver riksintressen i Nordkroken. Hela omrddet ligger dven inom influensomrddet for Sitends flyg-
flottilj (RI totalforsvaret) och Trollhdttan-Vinersborgs flygplats (RI kommunikationer).

Strandskydd

I miljobalkens kapitel 7 behandlas bland annat frdgan om strandskydd, det vill siga att
nya byggnader och fordndrad markanvéndning inte tilldts 1 strandnédra ldge om det for-
sdmrar allménhetens tillgang till vattnet eller livsvillkor for djur- och véxtlivet. Strand-
skydd har hittills inte géllt inom omradet eftersom detaljplanens regler for byggande gér
fore de allménna strandskyddsbestimmelserna. Det innebdr att strandskyddet aterintra-
der vid ett upphédvande, se vidare i avsnittet Forutsdttningar och konsekvenser.

Naturreservat och Natura 2000

Lansstyrelsen beslutade den 12 december 2007 att utvidga naturreservatet for Halle-
och Hunnebergs branter. Beslutet ersatte 1dnsstyrelsens beslut den 25 januari 1982 att
bilda detta naturreservat. De bada bergens rasbranter dr dven ett Natura 2000-omrade,
efter regeringsbeslut som innebir att det har en sérskild bevarandeplan'!. Byggnadspla-
nen gransar 1 ster till naturreservatet/Natura 2000-omradet. Bedomningen é&r att uppha-

! Bevarandeplan for Natura 2000-omrdde, Lansstyrelsen i Vistra Gotalands lan 2005-12-20.
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vandets eventuella konsekvenser for naturvirdena i rasbrantsomradet bor vara obetyd-
liga 1 och med att den allméinna platsmarken 1 byggnadsplanen inte upphivs langs berg-
sidan. Se vidare i1 avsnittet Férutsdttningar och konsekvenser.

Kulturhistoriska varden och fornlamningar

Alvsborgs linsmuseum genomforde 1999 Kulturhistorisk byggnadsinventering nr 46
for Vinersnds och Vistra Tunhems socknar. Inventeringen redovisar sex kulturhisto-
riskt virdefulla byggnader inom omradet for byggnadsplanen. Dessa redovisas ocksa i
planprogrammet. Tva av dessa ligger inom omradet dér ny detaljplan tagits fram (nr
531). Ytterligare byggnader med kulturhistoriska vérden uppméarksammades i det detalj-
planearbetet.

Arkeologisk utredning gjordes inom ramen for detaljplanearbetet 20152, vilket ticker
en del av byggnadsplanens omride. En ny fornlimning registrerades som f6ljd av utred-
ningen. Ytterligare tre fornldmningar finns registrerade inom byggnadsplanens omrade
sedan tidigare.

Se vidare i avsnittet Forutsdttningar och konsekvenser.

FORUTSATTNINGAR OCH KONSEKVENSER

Konsekvenser for bebyggelse

Byggratter i forhallande till stigande vatten

1 Oversvimningsprogram — kartliggning av Vinersborgs kust mot Vinern'> anges
+46,94 som dimensionerande niva for bostadsbebyggelse 1 Nordkroken. Det har i bygg-
lovssammanhang tolkats som att byggnader ska uppforas med +47,56 som ligsta golv-
niva.

Efter antagandet av dversvdmningsprogrammet har lansstyrelsen och SMHI publicerat
nya prognoser som visar pa risk for &nnu hogre vattennivaer 1 Vanern. Kommunen be-
hover utreda fragan ytterligare och slutsatsen kan bli att nivan hdjs. Stora delar av be-
byggelsen 1 planomradet ligger ddr marken &r betydligt ldgre.

Byggnadsplanens angivna byggritter géller &ven om nya byggnader eller tillbyggnader
uppfors under dversvimningsprogrammets rekommenderade nivaer, vilket avgjordes ef-
ter ett overklagande 2017'%. Planen medger att fastigheterna far byggas med hogst 80

m?, varav hdgst 60 m? &r huvudbyggnad.

12 Arkeologisk utredning infor detaljplan i Viistra Tunhem, Vistarvet kulturmiljo/Lédése museum, Rap-
port 2015:7

13 Antaget av kommunfullméktige 2014-04-23 §175

14 Se beslut fran linsstyrelsens rittsenhet 2017-10-10, diarienummer 403-24451-2017.
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Figur 7. Oversvimningsrisker i samband med stigande nivier i Viinern. Firgade fiilt fidn rétt till bldtt visar nivder
enligt kommunens Gversviamningsprogram upp till +46,96. Upp till nivan +47,81 visas med streckad markering.

Effekt av upphavande

Upphivandet innebir att en del fastigheter som hade byggritter enligt bygg-
nadsplan 287 1 framtiden kommer att ha svart att fa igenom bygglov med
hénvisning till risken for dversvdmning.

Fragan om &versvamningsrisker provas i varje enskilt bygglovsérende, uti-
frén de riktlinjer som géller vid provningen. Figur 7 visar en karta med di-
mensionerande niva frdn kommunens dversvimningsprogram fran 2014
samt den nya niva for hogsta berédknade vattenstind som lansstyrelsen utgér
fran. Att tillgodose kraven pé sdkerhet och tillgdnglighet vid 6versvimning
kan vara en utmaning for de fastigheter som ligger inom fargmarkerade om-
rdden, men dven for fastigheter som nés via vigar som ligger laglént. Vid en
provning behdver dven végar till och fran fastigheten granskas, for att inte
utsdtta potentiella boende for risken att bli strandsatta.

Miénga fastigheter ligger 1 granszoner dér det kan ga att hitta 16sningar, till
exempel genom hdjning av marken eller genom konstruktioner som skyddar
bostaden vid éversvimning. Det dr dock viktigt att atgérder som gors for att
sdkra en byggnad mot dversvdmning inte inverkar negativt pd andra fastig-
heter. Det handlar bland annat om att dagvattnet maste kunna omhéandertas.
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Foljande illustrationer redovisar principiella skillnader mellan tre olika typ-
fastigheter med befintliga hus:

Typ A — mycket lag markniva. I nuldget svart att se hur skydd mot dver-
svimning kan anordnas, men liget kan fordndras i1 framtiden. Stdrre investe-
ringar dr oldmpliga men mindre atgirder for att hoja standard och nyttja

VA-anslutning kan beviljas.

Typ B — hanterbara 6versvimningsrisker. Marknivén ar 1ag, men det finns
rimliga tekniska mojligheter att skydda tillkommande byggnader fran dver-
svidmningar, till exempel genom hojning av marken eller upphdjda bjilklag,
eventuellt i kombination med dndrad placering. Upphédvande av planen ger
battre mojligheter att hitta 10sningar bland annat genom att lasning av place-
ring och begrinsning av byggnadshdjden forsvinner.

Typ C — inga 6versvimningsrisker. I de fall dir marknivéerna redan ligger
over +47,8 och dir tillfartsvdgarna ligger pd runt +47,5 eller hogre, kommer
inte risken for hoga vattennivder i Vidnern att innebéra begransningar av
byggandet. Upphédvande av detaljplanen innebér att tidigare begrénsning av
placering, byggnadsarea, byggnadshdjd, vaningsantal, med mera forsvinner
och en beddomning av ldmplig utformning avgors utifran bland annat anpass-
ning till kringliggande bebyggelse.
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For samtliga fastigheter géiller att dér tillfartsvagar riskerar att versvimmas
kommer en utgangspunkt vara att behalla fritidshusstandard.

Strandskydd

Strandskydd &r ett generellt skydd som géller inom hundra meter fran strandlinjen till
sjoar, kuster och vattendrag. Enligt lansstyrelsens beslut ar strandskyddet utokat till 300
meter for Vianern. D4 byggnadsplanen for Nordkroken antogs upphévdes strandskyddet.
Istéllet géllde planens bestimmelser, som inneburit starka begransningar for var och hur
det kan byggas.

Dir strandskydd géller kréivs dispens 1 samband med bygglovsprovning eller for andra
atgirder som ndmns 1 miljobalken 7 kap. 15 §. Och f6r att 4 dispens krivs att minst ett
av de sex skil uppfylls som nimns i 18c § i samma kapitel:

1.

2.

Platsen har redan tagits 1 ansprak pa ett sédtt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften,

Platsen ar vil avskilt frdn omradet ndrmast strandlinjen genom en vag, jarnvag,
bebyggelse, verksamhet eller annan exploatering,

. Platsen behovs for en anldggning som for sin funktion méste ligga vid vattnet och

behovet inte kan tillgodoses utanfér omradet,
Platsen behovs for att utvidga en pagéende verksamhet och utvidgningen inte kan
genomforas utanfor omradet,

. Platsen behover tas 1 ansprak for att tillgodose ett angelidget allmént intresse som

inte kan tillgodoses utanfor omrédet, eller

. Platsen behover tas i ansprak for att tillgodose ett annat mycket angelédget intresse.
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Figur 8. Ddr planen upphdvs dtergar strandskyddet till att vara 100 m fran Vénerns strand. OBS: Illustrationen dr
ungefdrlig.

Effekt av upphavande

Dér byggnadsplanerna upphdvs kommer strandskydd att gilla 100 m fran
strandlinjen, istdllet for det utdkade strandskyddet som annars &r 300 m for
Vinern. Fastigheter som befinner sig inom strandskyddat omrade behover
soka dispens for atgirder som kan innebéra antingen privatisering av mark
som ska vara tillgdnglig for allménheten eller forsdmrade livsvillkor for djur
eller véxter.

Niér det géiller ombyggnad eller tillbyggnad av befintliga hus &r det troligt att
det 1 ménga fall gar att fa dispens med hénvisning till forsta skélet 1 7 kap.
18c § miljobalken, det vill sdga att platsen redan dr ianspriktagen. Dock kan
det bli svart att fa dispens om de foreslagna atgérderna innebér stora forand-
ringar for vad som uppfattas som privat omrade, till exempel om en bygg-
nad blir betydligt hogre och fér stora fonsterpartier mot vattnet.

Det kan finnas platser dédr andra skélet kan anvédndas for att {4 strandskydds-
dispens — att platsen &r vil avskild genom bland annat bebyggelse.

En viktig skillnad rér mojligheterna till bygglovsbefriade atgiarder sdsom at-
tefallshus och friggebod. Utifran byggnadsplanen kan dessa byggnader upp-
foras pa kvartersmark sa lange de ligger hogst 4,5 m frén fastighetsgrins el-
ler gréns till allmén plats. Inforande av strandskydd innebér att dispens be-
hover sokas.

LAGAKRAFTHANDLING 20



For atgarder som ror vattenanknutna verksambheter eller syftar till att for-
battra for friluftsliv eller andra allménna intressen kan strandskyddsdispens
aven bli aktuellt med hinvisning till tredje, fjdrde eller femte skélet ovan.

Sammantaget kan ségas att byggnadsplanens mycket begransade byggritter
innebdr striktare restriktioner for vad som kan byggas dn vad strandskyddet
gor. Ett undantag ar dock bygglovsbefriade atgiarder som tidigare kunnat go-
ras pa kvartersmark men som behover dispens dér strandskyddet intrader.

Byggratter pa tomter som inte paverkas av éversvamningsrisker eller strand-
skydd

Det finns ett antal tomter med byggritt enligt byggnadsplanen som inte paverkas av ris-
ker for stigande vatten i Vinern och ligger mer dn 100 m fran strandlinjen. Enligt be-
stimmelserna i byggnadsplan 287 dr byggritten begrinsad, se sid 8.

Effekt av upphavande

Nir byggnadsplanens begridnsningar av byggritten forsvinner gors en be-
domning vid varje bygglovsprovning av vad som kan vara lampligt. Paver-
kan pa naturvérden, kulturmiljovirden och kringliggande bebyggelse utgor
viktiga utgangspunkter 1 beddmningen. Mjlighet bor finnas att bygga be-
tydligt mer in tidigare 60 m? stor huvudbyggnad. Kravet att inte inreda vind
forsvinner ocksa, vilket till exempel mdojliggor 1'2-planshus. Ett rimligt krav
att stilla vid bygglovsprovning kan vara att nya hus storleksméssigt halls
inom samma ramar som bebyggelsen 1 intilliggande omraden dér detaljplan
giller.

Ny bebyggelse pa tidigare gronomraden

Byggnadsplan 287 syftade bland annat till att hindra ny bebyggelse i omradet. Detta
gjordes genom att markera storre delen av marken som allmén plats och gronomrade.

Effekt av upphavande

Detaljplanelagd allmén plats &r ett tydligt hinder for manga typer av bygg-
nation, dven om marken &r privatdgd och hdvdas som privat tomt. Upphé-
vandet innebdr detta hinder forsvinner.

En tolkning har gjorts i planprogrammet!®> som foreslar nya tomter pa nigra
stdllen men bibehallen naturmark pé flera andra stéllen. Planprogrammets
tolkning har anvénts som huvudsaklig riktlinje for var gransen for uppha-
vandet har dragits. Darfor kommer byggnadsplanen att fortsitta gélla for en
stor del av tidigare obyggd mark 1 sédra och 6stra delen av omradet. Mer-
parten av denna mark dgs av kommunen.

Dar byggnadsplan 287 upphévs forsvinner dock det tidigare hindret for
byggnation. Pa flera platser kan markagare vilja bygga hus dar det tidigare
varit allmén plats. Det kan dock finnas andra forutséttningar som gor platsen
olamplig att bygga p4, till exempel strandskydd och risk for 6versvidmning.

1S Program for detaljplaner for Norra Nordkroken, godkint av kommunstyrelsen 2 maj 2012
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Det kan ocksa kréivas att ny detaljplan tas fram, enligt 4 kap 2 § plan- och
bygglagen.

Konsekvenser for lantbruksverksamheten

Verksamheten pé den lilla gdrden Sj6torpet saknade stdd i byggnadsplan 287. Bland an-
nat har histhagar som garden nyttjar varit planlagda som allmén plats, vilket kan utgéra
ett dilemma for gérden vid en réttslig tvist.

I kommunens riktlinjer for hésthallning'® anges minsta skyddsavstidnd mellan héstan-
laggningar och bostadstomter. I program for detaljplaner f6r norra Nordkroken gors en
tolkning av riktlinjerna i forhéllande till den lilla skalan pa Sjotorpet. I planprogrammet
foreslas 30 meter som ett rimligt skyddsavstand, vilket &r mindre &n vad som anges 1
riktlinjerna. Men dven med ett sd pass litet avstdnd som 30 meter skulle det vara svért
att fa ihop gérdens verksamhet med befintliga bostadshus alldeles intill garden. Det in-
nebir i praktiken att en ny detaljplan hade behovt infora starka begrédnsningar av gar-
dens verksambhet.

Effekt av upphavande

Upphévande av del av byggnadsplan nr 287 innebir att gdrdens mdjligheter
for fortsitt lantbruksverksamhet underlittas.

Samtidigt kommer storningar frin lantbruk att vigas in vid bygglovsprov-
ning vilket kan innebéra att bygglov for bostdder nekas i anslutning till gar-
den. P4 samma sitt kan gérden nekas tillstdnd och bygglov for atgérder som
kan innebéra nya storningar for bostdder 1 narheten.

Upphivandet av byggnadsplan 173, omrade a i figur 9, innebir ingen reell
forandring. Omrédet har inte anvénts for lantbruket utan ingar i badstranden
dér allménhetens intresse skyddas genom allemansrétten. Strandskyddet in-
nebar ocksa ett skydd mot fordndrad markanvandning.

16 Antagna av miljo- och hélsoskyddsndmnden 14 sept 2009.
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Figur 9. Flygfoto éver Sjotorpet. a = omrddet déir byggnadsplan 173 uppha"s. b = omradet ddr byggnadsplan 287
upphdvs.
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Konsekvenser for natur och friluftsliv

Naturvarden

i Aktuellt planomrade
Naturreservat
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Nyckelbiotop
Vardefull 16vskog
Vardefull ang/hagmark ;
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Figur 10. Oversikt 6ver dokumenterade naturvirden i niromrddet.

En naturvirdesinventering (NVI) genomfordes i samband med detaljplanearbete for en
del av omrddet — fran parkeringsplatsen vid Sikvégen till omradet kring véndplatsen.
Tva storre trdd markerades som bevarandevirda och fyra delomréden fick klassningen 3
(pétagligt naturvdrde) respektive 4 (visst naturvérde). I planforslaget gjordes vissa juste-
ringar fOr att ta hansyn till delar av dessa omriden.

Den sydostra delen av byggnadsplanen grinsar till ravinen diar Kvarntorpsbicken rinner.
Bicken och dess omgivningar rdknas som en nyckelbiotop med stor andel klibbal och
synliga 16vskogssocklar. Tradsocklar framtréder tydligast pa marker som tidigare varit
mycket blota men som dréneras av ndgon anledning. Det kan vara en naturlig process,
t.ex. dér klibbal védxer. Den kan etablera sig pa mycket bl6t mark, och allt eftersom be-
stdndet vixer draneras marken vilket gor att marknivan sjunker och de allra nedersta de-
larna av trdden blottas. Klibbalarna har dessutom styltrotter som forstérker dess "upp-
hojda" utseende. Socklar kan ockséd framtrdda om man dranerar mark genom att dika
t.ex. gransumpskogar, dd marknivan ocksé sjunker och blottar granarnas nedersta stam-
delar.
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Det finns flertalet observationer av mindre hackspett i anslutning till Nordkrokens buss-
hallplats. Under en inventering som gjordes 2014 uppticktes!’ spar av hackspett men
exakt art kunde inte faststdllas. Under ett platsbesok 2020 hordes tydligt ljudet av hack-
spett 1 anslutning till vindplanen vid Nordkrokens busshéllplats. Mindre hackspett &r
nira hotad.

Négra hundra meter vister om det aktuella planomrédet, liksom &ven uppe pa bergspla-
tén 1 Oster, finns ett antal sumpskogar. De uppstar i omraden med hog luft- och mark-
fuktighet dér trdden vixer langsamt och det finns dod ved. Den rika tillgdngen pa fukt
och organiskt material skapar goda forutsittningar for en rik sammansittning av olika
arter.

Béde Halle- och Hunnebergs rasbranter &r ett naturreservat och Natura 2000-omrade
och har en sérskild bevarandeplan. Byggnadsplanen grénsar 1 Oster till naturreserva-
tet/Natura 2000-omrédet.

Effekt av upphavande

Rasbranterna och Kvarntorpsbécken ligger i ndra anslutning till delar av
byggnadsplan 287 som upphévs. Det skulle kunna ske en indirekt paverkan
pa naturvdrden dér om bygglov skulle beviljas som den tidigare planen
hindrat. Fragan kommer att provas vid bygglovsgranskningen. Natura 2000
innebdr ett starkt skydd mot paverkan. Nyckelbiotopsomradet langs Kvarn-
torpsbicken 4r markerat i dversiktsplanen. Aven naturvirdesinventeringar,
artobservationer och andra underlag kommer att anvéndas vid bygglovs-
provningar.

Storre delen av byggnadsplanens allménna platsmark 1 dster och sdder be-
halls. Det innebér en tydlig begrdansning av byggnation i ndrheten av de vik-
tigaste naturomradena.

Inom 100 meter frin strandlinjen kommer att kridvas dispens frin strand-
skydd vid planens upphdvande. Det innebér att pdverkan pa véxt- och djur-
liv kommer att granskas utifran strandskyddslagens bestimmelser ocksa.

Inom den zonen bor upphévandet inte medfora risker for att naturvirden for-
bises vid bygglovsprovning.

At viister r bebyggelseutveckling inte aktuell med hiinvisning till dver-
svamningsriskerna och dérfor bor inte sumpskogarna paverkas.

Privatisering av allman plats och ny bebyggelse pa tidigare gronomraden

Byggnadsplanen syftar bland annat till att hindra ny bebyggelse i omradet. Detta gjordes
genom att markera storre delen av marken som allmén plats och gronomrade. Det ar
badde kommunala och privatéigda fastigheter som é&r allmén plats i planen. Ny bebyg-
gelse har hindrats pd de ytor som dr gronomrade i planen, men i1 hég utstrackning har
marken dndé anvénts som privat tomtmark. Det har till exempel varit svart att rora sig

172014, Naturvirden vid Nordkroken, Vanersborgs kommun — underlag for detaljplan
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genom omradet pa det sitt som planen foreskriver. Det genomfordes aldrig att bilda
samfallighet eller gemensamhetsanldggning for att ta hand om gemensamma gronytor.

Effekt av upphavande

Upphévande av del av byggnadsplanen innebér att den tidigare tolkningen
av vad som ska uppfattas som privat tomt respektive allmén plats forsvin-
ner. Pa vissa platser, ddr marken sedan tidigare hidvdats som privat tomt, kan
det bli svarare att driva fridgan om att allménheten ska fa tilltrade.

Detta giller dock inte delarna i Gster och sdder av den tidigare byggnadspla-
nen, dir planen inte upphévs. Effekten blir darfor begriansad till de mer tatt
bebyggda delarna av omradet.

Konsekvenser for kulturhistoriska varden

Inga kulturhistoriska vérden pekas ut eller skyddas 1 byggnadsplanen. Indirekt kan dock
de begrinsade byggritterna innebira ett visst skydd av karaktdren med smaskalig fri-
tidshusbebyggelse.

Omradet som byggnadsplan nr 287 beror ar ett gammalt kulturlandskap med delvis
hoga historiska varden. I de norra delarna hittas fornékrar och i brynen déar skogen mo-
ter Viksdngen finns lamningar av bade backstugor och réjningsrosen. Ett antal byggna-
der har pekats ut som virdefulla i den kulturhistoriska inventering Alvsborgs linsmu-
seum genomforde 19998,

I tidigare arbete med att ta fram en ny detaljplan for delar av omradet har skyddsbestdm-
melser foreslagits for ett antal fastigheter. Dessa har inte antagits eftersom detaljplane-
processen avvaktar beslut om kommunalt 6vertagande av dagvattendiken.

En arkeologisk utredning gjordes i samband med detaljplanearbete 2015. I samband
med det upptécktes och avgriansades en tidigare okdnd fornldmning.

182019, Kulturhistorisk byggnadsinventering nr 46 for Vinersnds och Viistra Tunhems socknar. Alvs-
borgs lansmuseum.
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Figur 11. Oversikt 6ver dokumenterade kulturmiljévirden i omrddet. Lista éver markerade byggnader i kartan:

Sydviisten 5 (Nordkroken 1:51). Fritidshus uppfort 1919 och tillbyggt 1938.
Sydvdisten 3 (Nordkroken 1:49). Fritidshus uppfort 1920.

Nordkroken 1:11, "Sjotorpet”. Det stora bostadshuset byggdes i borjan pa 1800-talet.
Nordkroken 1:25. Bostadshus uppfort 1920.

Ekolodet 1 (Nordkroken 1:29). Bostadshus uppfort under 1930-40-talen

-8. Ankartrossen 3-5. Smd fritidshus med ursprung fran 1920-30-talen

Nordkroken 1:76. Fritidshus uppfort 1932.

O AL A W~

Effekt av upphavande

Upphivande av del av byggnadsplan nr 287 bor inte innebéra storre forand-
ringar for bevarandet av kulturhistoriska virden.

Da byggnaderna ifrdga ar utpekade som virdefulla i en kulturhistorisk in-
ventering!'® kommer #ndringar, tillbyggnader och renoveringar inte vara
bygglovsfria. I lingden innebir det att husen &r skyddade trots att planen
upphévs. Likasa ar det med fornldmningar. Om atgérden som foreslas ar i
strid med kulturmilj6lagen kan tillstindsansdkan avslas.

121999, Kulturhistorisk byggnadsinventering nr 46
for Vinersnds och Vistra Tunhems socknar, Alvsborgs lansmuseum
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Konsekvenser for service och rekreation

Det har tidigare funnits viss service i Nordkroken, atminstone sommartid. I dagsléget
finns inga butiker, matservering eller liknande. Ett omréde for en mindre butik foreslogs
norr om Nordkroksvigens vindplan nér ny detaljplan var pa granskning 2017 (endast en
mindre del av detaljplanen antogs sedan, medan 6vriga delarna avvaktar beslut om dag-
vatten). Tidigare har funnits forskola i Nordkroken, men ndrmsta forskola ar nu vid Hal-
levi. Dér finns dven grundskola.

Nordkroken ir ett litet titortsomrdde omgérdat av natur, vatten och till viss del jord-
bruksmark. Badplatsen, Halleberg och Skiktefallet?’4r vilkinda besdksmal som ligger i
direkt anslutning till Nordkroken. Det finns mojligheter till fina promenader at olika hall
frdn omrddet och det finns flera sma naturomrdden dven inne 1 bostadsomradet som kan
utgoéra goda lekmiljoer for barn. Sjdtorpet innebér en mojlighet for den intresserade att
utova ridsport.

Vid badplatsen finns en gunga. I sydostra delen av byggnadsplanens omrade finns en li-
ten bollplan och boulebana pa ett gronomrade som kommunen dger. Vid Braxenvigen i
s0dra delen av Nordkrokens titort finns en mindre kommunal lekplats. En dryg kilome-
ter soderut finns Hallevi idrottsplats med badanldggning, klubbhus och flertalet bollpla-
ner.

Effekt av upphavande

Upphévandet innebér ingen tydlig fordndring av forutséttningarna for 6kad
service i omrddet. Troligtvis kommer upphivandet att bidra till omvandling
fran fritids- till helarsboende, 1 de omraden dér forutséttningar for bygglov
finns. Detta kan pé sikt ge 6kad befolkning i omradet som kan eventuellt bi-
dra till underlag for mer service.

Ekonomiska konsekvenser

Anslutning till kommunala VA-nitet 2017 innebar stora kostnader for fastighetsigare,
men ocksé forvantningar pa 6kat marknadsvarde for fastigheterna. I 6vrigt paverkas fas-
tighetsvirdet mycket starkt av mdjligheterna att bygga.

Effekt av upphavande

Fastighetsviarden kommer att paverkas av upphivandet, utifran hur mgjlig-
heterna att bygga dndras. Detta kommer att ge olika utfall for olika fastig-

heter beroende pa forutsittningarna att bygga. Se avsnitten under rubriken
Konsekvenser for bebyggelse ovan.

Upphévandet innebér inga ekonomiska ataganden for kommunen.

20 Skiiktefallet gar i folkmun under namnet Brudsldjan eller Brudsldjans vattenfall.
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Vagar och tillganglighet

Vagnat, gang- och cykelvagar

Ett antal kommunala vdgar och gator fordelar ut bil-, cykel- och gangtrafik till bygg-
nadsplanens omrade. Forutom Nordkroksvagen, som nér ut till fastigheter 1 norddstra
hornet, har Vistra viigen, Sikvigen, Gosvigen, Lakeviigen, Aborrvigen, Rudvigen, Al-
vagen, Granbacken och Kvarntorpsvidgen betydelse for att na bostadshus 1 planomradet.
Samtliga dessa har kommunen viighallaransvar for. Aven badplatsen nas via det kom-
munala vagnatet.

En stor del av fastigheterna nés inte genom det kommunala vignédtet. Slomvigens sam-
féllighetsforening och Véstra vigens vagforening tar hand om delar av det privata vig-
ndtet. Andra delar skots av fastighetsédgare utan gemensamhetsanlédggning.

Cykelbana finns lings Nordkroksvigen. P4 nagra platser inom det aktuella planomradet
finns ocksa passager for gang- och cykeltrafik. Men rorligheten ér starkt begransad,
trots att byggnadsplan 287 foreskriver allmén plats 1 storre delen av omradet. Exempel
pa passager som ér viktiga for mojligheten att rora sig dr mellan norddstra dnden av
Slomvégen till stranden, mellan Rudvéigen och Slomvigen, och stréket i Slomvégens
forlangning vésterut via Laxvégen till Forellvigen och bryggorna i nordvist. Exempel
pa passager som saknas men som hade 6kat mojligheten att rora sig om byggnadsplanen
skulle genomforas dr mellan Slomvagen och Nordkroksvégens vindplan, samt mellan
Aborrvigen och Slomvigen.

Effekt av upphavande

I stort sett dr vignétet utbyggt i samma utstrackning som byggnadsplan 287
foreskriver. P4 nagra stillen foreslar planen nya dragningar som aldrig har
genomforts, till exempel en rdtning av Vistra vigen. En effekt av upphédvan-
det ar att det blir svarare att driva igenom en sddan omdragning av vigen
utan fastighetséigarens medgivande. Idag pekar dock inget pa att en sddan
utrdtning skulle vara aktuell.

I och med att bestimmelsen allmdn plats upphévs for fraimst de vastra gron-
markerade omrddena i byggnadsplanen, kan mdjligheten att bevara eller
skapa passager for fotgéngare forsvaras. Se dven under rubriken Privatise-
ring av allmdn plats och ny bebyggelse pa tidigare gronomrdden ovan.

Parkering

Vid Sikvégen finns en parkeringsplats for besokare till badstranden. Det finns plats for
cirka 180 bilar. Byggnadsplanen har markerat ytor for parkeringen 6ster om Sikvégen,
men parkeringen ligger dock till storre delen pa vistra sidan. Kommunen 4dger marken.

Effekt av upphavande

Parkeringen kommer inte ldngre att vara detaljplanelagd medan marken for-
blir kommunal.
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Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighetsbildning

Byggnadsplan 287 har i princip 18st planen till den tolkning av rddande tomtindelning
som gjordes nér planen ritades 1975. Nya avstyckningar pa allméan plats har inte varit
aktuella. I och med begrinsningen av byggratter skulle nya tomter inte heller kunna av-
styckas inom kvartersmark forutom dér det redan legat tva bostadshus pad samma fastig-
het (till exempel Nordkroken 1:6).

Byggnadsplanen har inte genomforts fullt ut vad géller fastighetsbildning. Bland annat
har fastighetsgrénser i de flesta fall inte anpassats till planens foreslagna kvartersgran-

ser. Samtidigt finns pa flera stéllen dldre tomtavstyckningar kvar pd mark som i planen
ar del av allmdnna grénomraden.

Effekt av upphavande

Upphévandet 6ppnar mgjligheten for nya avstyckningar. Om avsikten &r att
bygga pa den nya fastigheten kan l&dmpligheten behova provas i ett for-
handsbesked.

Planens foreslagna kvartersindelning forsvinner vid upphdvande.

Gemensamhetsanlaggningar och officialservitut

Byggnadsplan 287 ér till stora delar inte genomford. Detta giller framfor allt allmén
platsmark markerade som gronomraden. Det finns inga gemensamhetsanlédggningar bil-
dade for att ta hand om gronomraden. Det finns en storre och en liten gemensamhetsan-
laggningar for vagar, men till storre delen skots de privata vigarna utan att gemensam-
hetsanldaggning bildats. P4 nigra stéllen finns officialservitut for kortare végstréckor.
Det finns tvd gemensamhetsanldggningar for vatten och avlopp. Sedan 2017 ar storre
delen av omradet anslutet till kommunala VA-nétet. Dock omfattas inte de tio bebyggda
fastigheterna i byggnadsplanens sydostra del av kommunens verksamhetsomrade for

VA.

Ett initiativ har tidigare tagits av kommunen att utdka Nordkroken ga:1 till att omfatta
en storre del av vagnétet. Dock var intresset 1agt hos fastighetsdgarna och drendet lades
ned.

Effekt av upphavande

Upphévandet innebér inga storre fordndringar eftersom végar redan &r an-
lagda. Att skapa gemensamhetsanldggning for gronomraden enligt bygg-
nadsplanen har aldrig varit aktuellt och &r inte realistiskt att genomfora.
Andra typer av anldggningar, till exempel VA-ledningar eller fiber, berdrs
inte 1 byggnadsplanen. Det dr dessutom anlagt i storre delen av omrédet.

Ledningsratt

Byggnadsplan 287 beror egentligen inte frdgan om ledningsrétter. Nar kommunen har
dragit ut VA-ledningar i omradet har ledningsritt inrdttats utan stod av planen.
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Effekt av upphavande
Upphévandet pdverkar inte frigan om ledningsritt.

MILJOBEDOMNING

Strategisk miljobedémning

Upphévandet syftar till att ge kommunen stérre mojligheter att bedoma 1dmplig markan-
vandning fran fall till fall. Om beslutet kan antas fa en betydande miljopaverkan ska en
strategisk miljobedomning enligt 6 kap 3 § miljobalken goras. En undersdkning enligt 6
kap § 5 har genomforts och redovisas 1 bilaga 1, Undersokning om betydande miljopa-
verkan.

Natura 2000

Planomradet ligger inte i ett Natura 2000-omrade. Delar av byggnadsplan 287 har un-
dantagits upphdvandebeslutet med hinvisning till angransande Natura 2000-omrade.

Stallningstagande

Byggnadsndmnden bedomer att upphdvandet inte kan antas medfora en betydande mil-
jopaverkan.

Samrad med Lansstyrelsen

Fragan om miljobedomning samraddes med ldnsstyrelsen i samband med granskningen
av upphdvandeforslaget. Lansstyrelsen delar kommunens bedomning.

GENOMFORANDE

Forfarande

Upphévandet handldggs med standardforfarande enligt Plan- och bygglagen (PBL
2010:900, SFS 2014:900).

Byggnadsndmnden fattar beslut om upphéivandet.

Tidplan
Upphivandet har handlagts enligt f6ljande tidplan:
e Samrad 1 april-maj 2020.
e (Granskning i november-december 2020.
e Beslut om upphédvande i byggnadsndmnden januari 2021.

e Upphévandet av planen vinner laga kraft tre veckor efter beslut om upphévande
om det inte blir 6verklagat.
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Ekonomiska fragor

Kostnader for processen kring upphévandet av byggnadsplanen berdknas oversiktligt bli
140 000 kronor. Utdver detta medfor upphédvandet inga direkta kostnader for kommunen.

MILJO- OCH BYGGNADSFORVALTNINGEN

Alexandra Swahn Annika Karlsson
Planarkitekt Plan-och bygglovschef
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BILAGA 1

Undersdkning om betydande miljopaverkan

Undersékning om betydande miljépaverkan

Upphavande av byggnadsplaner i Nordkroken

Véanersborgs kommun, Vastra Gotalands lan

S | Positiv paver- | Negativ paver-
-
Berdrs S kan kan Kommentarer
gl 2] | ] 2],
| T s| S| E| S| E|E| S
- 2 go 5 ‘g o 5 ‘g o
Riksintressen/MKN
Naturvard X X Naturmark i anslutning till naturreservat
och Natura 2000 sparas som allman plats
Kulturmiljovard X X
Friluftsliv X X Naturmark i anslutning till naturreservat
och Natura 2000 sparas som allman plats
Kommunikationer X X
Férsvaret X X
Geografiska best.(4 kap.) X X
Natura 2000 X X Naturmark i anslutning till naturreservat
och Natura 2000 sparas som allman plats
MKN luft X X
MKN vatten X X
Kulturmiljo och landskapsbild
Stads- och landskapsbild X X Upphéavandet bedéms inte kunna med-
fora stora forandringar i bebyggelsestruk-
turen
Fornldmningar X X Inget fornldamningsskydd finns i byggnads-
planen
Kulturhistorisk byggnad/miljo X X Inget kulturmiljévardsskydd finns i bygg-
nadsplanen
Jordbruk MB 3:4 X X Upphévandet bedéms inte kunna med-
fora forandringar av jordbruk
Natur
Naturreservat X X
Strandskydd X (x) Upphéavandet innebar att strandskydd in-
trader inom 100 m fran strandlinjen
Vaxt- och djurliv X X | begransad omfattning kan upphdvandet
innebdra ny bebyggelse pa tidigare natur-
mark
Biotopskydd X X
Ovriga omradesskydd X X
Paverkan pa vatten
Dagvatten X X
Recipient X X
Grundvatten X
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Hilsa (Planens paverkan pa manni-

skor)

Buller, trafik X

Buller, verksamheter X

Luftkvalitet X

Férorenad mark X

Stralning, vibrationer, ljus X

Radon X

Sakerhet

Trafik X

Brand X

Explosion X

Oversvamning eller erosion (x) Syftet med upphdvandet &r att ge kom-
munen battre mojlighet att hantera 6ver-
svamningsrisker

Ras och skred X

Farligt gods X

Miljé

Miljémal regionala/lokala X

Planer och program

Oversiktsplaner

Férenligt med OP

Mellankommunala intressen

Byggnadsplanen innebar allméan plats-
mark dar Trollhattan planerar pumphus
for nytt ravattenintag. Om detta omrade
sparas kravs ny detaljplan for pumphuset.

Ovrigt

Kommunens sammanvagda bedomning av genomforandet

Ger mycket liten miljopaverkan

Ger viss, men ej betydande miljopaverkan

Riskerar att medféra betydande miljopaverkan

Andra lokaliseringsalternativ bor utredas

Miljobedémning behovs

Miljobeddmning behovs inte
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