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Expertutldtande i drende LOV 2023-000493

Bakgrund
P fastigheten MARYD 2:23 (Kéllerydsvéagen 3) i Alingsas vill Rberget Entreprenad

AB genom bolaget Maryds H6jd AB uppfora ett enbostadshus och har darfér sokt
férhandsbesked. P38 uppdrag av Maryds H6jd AB har Ramboll upprattat detta
utldtande i syfte att utreda de férhallanden som kommunen framfér om
fastigheten.

Alingsds kommun har i en skrivelse daterad 2024-02-02 kommunicerat att
kommunen, efter att ha gjort en lokaliseringsprovning, gér bedémningen att ett
positivt forhandsbesked inte kan meddelas eftersom platsen inte bedéms lamplig
att bebygga med hanvisning till 2 kap 2 § Plan- och bygglagen. De huvudsakliga
motiven i kommunens bedémning ar

1. Omradet utgdr utstromningsomrade fran hégre liggande terréng vilket har
den ekologiska funktionen att kvarhalla vatten i landskapet, vilka utgér
viktiga ekosystemtjanster.

2. Att omrddet utgdr utstromningsomrade innebér att det &r svart att uppféra
en god bostadsbebyggelse pa platsen med avseende pa grund- och
dagvattenférhallanden

3. Att omradet utgor utstromningsomrade innebéar att tomten &r sank
(vattensjuk) och det kan komma att krévas betydande dtgérder for att
anldagga en tomt med byggnader.

4. Markavvattning kan komma att kravas foér att tomten ska vara mdjlig att
bebygga. Inom Vastra Gétalands 1an rdder ett generellt forbud mot
markavvattning.

Av skrivelsen framgar vidare att ldnsstyrelsen yttrat sig i &rendet och uttalat sig
om vissa av ovanstaende synpunkter. Dartill menar lansstyrelsen att en utfyllnad i
omradet kan betraktas som utfylinad i vattenomrade vilket utgér en
anmaélningspliktig vattenverksamhet. Det framgar ocksd att lansstyrelsen &r
tveksam till hur vatten och avlopp féreslds I6sas pa tomten.

Formella forutsattningar pa platsen

Den aktuella tomten ligger utanfér detaljplanelagt omrédde. Omradet ligger inom
sekundéar skyddszon fér Fargens vattenskyddsomrade, vilket bedéms sakna
betydelse for fastighetens lamplighet fér bebyggelse. Nagra andra formella
skyddsférordnanden finns inte fér platsen.

Innebdrden av begreppet utstromningsomrdde och rddande
grundvattenforhallanden

Vattnets vég genom landskapet beror i hég utstréckning pa geologiska
forhallanden och topografi. I ett kuperat landskap befinner sig grundvattenytan
normalt ndrmare markytan i 18glanta omraden och kan &ven strémma ut i
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markytan. Saddana omraden benamns enligt hydrogeologisk terminologi for
utstrémningsomrade, och avser med andra ord omraden dér det sker ett naturligt
utfléde av grundvatten till markytan eller direkt till sjdar och vattendrag.
Utstromningsomraden forekommer av den anledningen naturligt dverallt i 13glénta
partier i ett kuperat landskap och kan inte betraktas som ndgot unikt
forekommande.

Den aktuella fastigheten &r inte att betrakta som ett typiskt utstrémningsomrade.
For att ett omréde ska kunna betecknas som ett utstrémningsomrade ska det
finnas forutsattningar for ett tydligt grundvattenfléde mot markytan fran en mattad
porvolym i jordlager eller sprickor i berggrund. En hydrogeologisk undersdkning
genomfdrdes i oktober 2023 p& den direkt angransande grannfastigheten Maryd
2:28. Fastigheten &r beldgen pa ungefar samma héjd i landskapet som aktuell
fastighet varfér det gar att forutsétta att liknande férhallanden réder inom de
bagge fastigheterna.

Inom ramen fér utredningen gravdes tre provgropar for att utreda jordarter,
jordlagerfdljd samt djup till grundvattenytan. Enligt provgropsgravning (PG1) ca 30
m frén den aktuella fastigheten bestar jordlagerférhdllandena i omradet av hart
packad siltig torr moran utan nagot konstaterat grundvatten ned till ett djup av
minst 2,1 m under markyta. Detta motsvarar en +hdjd av ca 100,9 m 6 h, vilket
innebar att en eventuell grundvattenyta &r beldgen lagre &n denna niva. Detta vid
en tidpunkt d& grundvattennivaerna i allménhet var héga, vilket kan utldsas fran
SGUs matstationer i motsvarande jordlagerférhallanden i regionen. Pa aktuell
fastighet kan en eventuell grundvattennivd forvéntas vara pa ndra samma niva.
Den aktuella fastighetens nuvarande markhdéjd vid plats for planerat bostadshus ar
pa nivdn +101,5-102 m 6 h vilket motsvarar ett teoretiskt djup till
grundvattenytan pd minst 0,6-1,1 m under markytan.

Nagra férutsattningar for ett grundvattenutfldde i markytan pa aktuell fastighet
finns saledes inte, och omradet &r darmed inte att betrakta som ett
utstromningsomrade foér grundvatten. Att markytan tidvis ar nagot fuktig pa
fastigheten beror istéllet pa de évre jordlagrens (matjorden) fukthdllande férmaga
vid perioder med stor nederbérd och ytavrinning frdn narliggande marker. Det bér
dock framh@llas att detta framfor allt berdr ett mindre markavsnitt i direkt
anslutning till fastighetsgransen mot Maryd 2:9 dar ett befintligt dike ligger i
fastighetsgréns. Att bebygga platsen bedéms inte paverka platsens hydrologiska
funktion alls.

Vad kravs for att anldgga tomt och uppféra bostadsbebyggelse pa platsen
Ramboll, genom Rickard Andersson, har engagerats for att tillhandahalla
specialistkompetens och radgivning under processen samt for att utarbeta
ritningsunderlag som redovisar genomférbarheten av byggnationen pa aktuellt
omréde.
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Den plats som avses att bebyggas har en svagt sluttande terrang fran soder till
norr och ligger ndgot lagre &n den narmast anslutande vagen som ger tilltréde till
tomten. Sett till hela dalgdngen och héjdomradet i séder sa ligger aktuell fastighet
relativt 18gt beldgen. Terrangen kan periodvis upplevas som fuktig vilket sannolikt
beror pa att det dvre jordlagret ar relativt tatt och att darmed ytligt rinnande
vatten har svart att trdnga igenom. Resultatet frén tre genomférda provgropar pa
tomten intill visar pd att marken bestar av fast lagrad sandig moran vilken &r
gynnsam att bygga pa. Vid provgroparnas gravning kunde konstateras hard
packningsgrad i botten, vilket gjorde det svart att gréva vidare. Bergytan ar darfor
sannolikt relativt ndra botten p& provgroparna pa drygt 2 m djup. Noterbart &r
dven att det inte kunde noteras ndgon grundvattenyta alls i ndgon av de
provgropar som gravts.

Som framgar ovan &r det sannolikt att liknande geologiska férhallanden
forekommer pd aktuell tomt. Vid framtagandet av foreslagen byggnation har dessa
forhallanden noggrant beaktats for att sékerstélla en genomférbar byggnation pa
platsen.

Rambolls rekommendation utifr@n givna férutsattningar ar att marken pa tomten
bor justeras fér att harmonisera med omkringliggande mark. Féreslagen
grundlaggningsniva ar +102,5 (se Figur 1), vilket innebar att fastighetens
topografi forandras som mest till ungefér 1 m hégre &n nuvarande marknivaer.
Darmed hamnar byggnaden &ven p& en gynnsam niva for att tillgodose en vl
fungerande avrinning av ytligt vatten (se pilar redovisade i Figur 1). Vidare hamnar
grundldggningen tydligt ovan en eventuell grundvattenniva och paverkar sdledes
inte grundvattenstrémningen i omradet.

Sammanfattningsvis &r Rambolls bedémning att det inte krdvs ndgra extraordinara
byggnadstekniska dtgérder for att bebygga tomten med ett bostadshus.
Féreslagen grundlaggning ar en normalt forekommande grundlaggningsmetod for
en villa som detta handlar om och liknande atgarder gdr ocksa att kénna igen pa
omkringliggande fastigheter, exempelvis sddra tomten Maryd 2:26. Med hansyn till
projektets tidiga skede (férhandsbesked) bér man ocksd undvika att planera fér
omfattande dtgarder om det finns andra méjliga alternativ vilket bedémts vara s3 i
detta fall.

Dértill beddmer Ramboll att tomten ar 1amplig att bebygga ocksa med beaktande
av att tomten utgdr en lucktomt i ett omrade dar det redan finns en samlad
bebyggelse med en etablerad infrastruktur i form av tillfartsvagar och viss utbyggd
samhallsservice.
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Figur 1 Den aktuella tomten med Rambolls férslag p§ méjlig bebyggelse.

Markavvattning eller anmalningsplikt vattenverksamhet

Markavvattning definieras i 11 kap. 2 § miljébalken som en atgérd som utférs for
att avvattna mark, nar det inte ar fraga om avledande av avloppsvatten, eller som
utfors for att sénka eller tappa ur ett vattenomrade eller fér att skydda mot vatten,
nar syftet med dtgarden &r att varaktigt 6ka en fastighets lamplighet for ndgot
visst &ndamal.

I férevarande fall finns ingen plan pd att 6ka avledningen av vatten utan istéllet
kommer tomten delvis att fyllas upp for att nd énskad grundldggningshéjd for
planerad bebyggelse. Markavvattningsbestdmmelserna ar darfor inte tillampliga.

Utfylinadsdtgérden utgér inte heller utfyllnad i vattenomrade vilket skulle
aktualisera miljébalkens bestammelser om vattenverksamhet. Begreppet
vattenomrade definieras i 11 kap 2 § miljobalken som ett omrade som técks av
vatten vid hégsta forutsebara vattenstand.

Av propositionen till miljobalken (prop 1997/98:45 sid 126) framgar att uttrycket
vattenomrade &ven férekommer i de sérskilda reglerna om miljéfarlig verksamhet
och har dir samma betydelse. Med hégsta férutsebara vattenstind avses en
vattenniv8 som dr med n8gon sannolikhet férutsebar. Det férh8llandet att
vattenstdndet p8 enstaka platser vid ndgot tillfélle har varit extremt hégt har
ibland enbart historiskt intresse och skall d§ inte p8verka bedémningen av vad som
utgor ett vattenomr8de. Exempel p§ vattenomr8den &r sjbar, vattendrag, diken
och kérr. Aven vissa konstgjorda vattensamlingar kan omfattas, s§som
regleringsmagasin och bevattningsdammar.

Av kartunderlag framgar tydligt att omradet inte kan anses utgdra vattenomrade
och sdledes aktualiseras heller inte bestdmmelserna om vattenverksamhet av
planerade 3tgéarder.
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Hydrogeolog
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