Saxebacken, etapp 2 - Bakgrund till detaljplaneuppdraget och sammanstillning av den tidigare detaljplanprocessen

Detaljplanearbetet for Saxebacken etapp 2 ar starkt sammankopplat med detaljplanearbetet for etapp 1. Nedan féljer en kort sammanfattning av bakgrunden till detaljplanearbetet och den tidigare
planprocessen for bade etapp 1 och 2. (Beige text berér i forsta hand etapp 1.)
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géiller éver stérre delen av omra- A 4 L2 7 Etapp 1
det idag haller nere storleken pa o i A
huvudbyggnader till 50 kvm (70
kvm totalt). Syftet med
omradesbestdmmelserna ar
att sdkra fritidshuskaraktéren i
omrédet. | samband med plan-
processen skulle omrades-
bestdmmelserna upphévas,
&ven i de delar som ligger
utanfér etapp 1 och 2. (vissa
delar av etapp 1 omfattas av en
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2012 . Statens Va-ndmnd beslutade 2012-11-26 att Saxebé&cken, etapp 1, ska ha en fungerande kommunal
Vatten- och avloppsanlaggning senast 2016-12-31.
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2014 ° Alingsas kommun beslutar att ta fram en detaljplan for etapp 1 som kompensation for att fritidshus-
omradet patvingas kommunalt VA. Detaljplanen ska mdjliggora storre byggratter sa att fler kan bo i
omradet permanent. (Beslut om planprioritering 2014-08-25 i Samhallsbyggnadsnamnden)

Etapp 2 kommer med i planarbetet pa oklara grunder och utan ett formellt beslut om att omradet ska
vara med. (ett beslut om planarbete for etapp 2 tas daremot senare i planprocessen, ar 2020)

byggnadsplan fran 60-talet) Sedan 2017 omfattas etapp 1 av verksamhets-
omréade for VA. (ljusbla markering)

2015 -
2017 ° VA byggs ut for etapp 1

2018 < Samrad for etapp 1 och 2. (upphéavande av omradesbestammelser ingar)
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e Lansstyrelsen yttrar sig angaende risker for halsa och sadkerhet med anledning av geotekniken i %’ 2 5 49*}

omradet och Mjorns 6versvamningsomrade. Lansstyrelsen skriver aven att det inte finns skal att gng_: ﬁ}z !
upphava strandskyddet i den omfattning som samradsforslaget féreslar. Risk for ingripande enligt § o) 7,;?)

11 kap 10 § PBL.* & ‘
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2019 . Planenheten skickar informationsbrev till fastighetsdgarna i etapp 2 om att dven de forvantas inga i

S,
kommunens verksamhetsomrade for VA.* \ 7

2020 -« 2020-09-21: Informationspunkt pa presidie eller i arbetsutskott. Planenheten foreslar for politiken att ’/}/ /
endast fortsdtta med planlaggning av etapp 1 eftersom strandskyddsfragan och VA-fragan inte verkar /

kunna I0sas for etapp 2.
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e 2020-09-25: Planenheten skickar brev till fastighetsdgarna i etapp 2 om att planarbetet ej kommer att
fortsatta for dem. Endast omradesbestdmmelserna ska upphavas for etapp 2.*

2020-10-19: Beslut i Samhallsbyggnadsnamnden om att Saxebacken delas upp i tva etapper och att
detaljplanearbetet for etapp 2 ska paborjas efter etapp 1 ar antagen.

2018, Samradshandling: lllustrationsplan. Inzoomning pa etapp 2
dér 7 avstyckningsmdjligheter redovisas. (orangea byggnader)

2021 . Granskning for etapp 1 (upphdvande av omradesbestammelser ingar)

Lansstyrelsen ar n6jd med den strandskyddsinventering som tagits fram som grund for
granskningsforslaget.

e SGI anser att den geotekniska utredningen som Sweco har tagit fram for etapp 1 och 2 maste
kompletteras.
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2022 . Rambodll tar fram en kompletterande geoteknisk utredning rérande blocknedfall och stabilitet for etapp 1.
Utredningen foreslar prickmark dver 3 fastigheter for att sakerstélla stabililteten i omradet. Farliga block
foreslas sakras/tas bort, vilket genomfors under hosten.

® For att undvika risken att etapp 1 blir planlést om detaljplanen dverklagas féreslar planenheten att o U,
beslutet om ett generellt upphadvande av omradesbestammelser ska vanta tills efter att detaljplanen for ] ) o
etapp 1 vunnit laga kraft. Denna férandring av granskningsforslaget tillsammans med inférandet av Omwandingsomrade Saxebicken etapp 1| LI Omuandingsomréde Saxebicken steb
Rambdlls féreslagna prickmark beddms vara for stora férandringar att géra mellan granskning och

Upphévande av Omradesbestammelser (OB16)

e av Omradesbestammelser (OB16) ingsds den 156
et can 15 dacemoer

[ s Sami
antagande. Planenheten bedémer darfor att etapp 1 behéver genomgéa en ny granskning innan - o s IN EALINGS) = T I" s
antagande. :
2021, Granskningshandling: Plankarta, sida 1. Endast etapp 1 ingar i 2021, Granskningshandling: Plankarta, sida 2 . Upphévande av omradesbe-
detaljplanen. stdmmelser for etapp 1, etapp 2 och resterande omgivning.

e Under varen halls ett infométe med boende inom etapp 2. Kommunen kommunicerar att vi kommer att
borja titta pa etapp 2 innan etapp 1 antagits. * Finns som bilaga
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Saxebacken, etapp 2 - forutsattningarna for att ta fram en detaljplan

Syfte med detaljplanen

Eftersom etapp 2 inte ingick i det utokade verksamhetsomradet for VA som var bakgrunden till detaljplaneuppdraget sa har syftet med detaljplanearbetet for etapp 2 varit nagot otydligt under
detaljplanearbetet. Vissa skrivelser under den tidigare delen av planarbetet indikerar daremot att det funnits en forhoppning hos saval tjansteman som fastighetsagare om att aven etapp 2 skulle
kunna komma att inga i kommunens verksamhetsomrade fér VA. Syftet med detaljplanearbetet forutsatts darfér ha varit att préva mojligheten att utveckla etapp 2 med permanentbostader.

Provning av mojligheten att utveckla etapp 2 med permanentbostader
Till samradet 2018 togs det fram ett detaljplaneférslag som innebar att alla befintliga fritidshus inom etapp 2 skulle kunna omvandlas till stérre permanentbostader. Aven sju nya bostader skulle
kunna tillskapas inom omradet. En grundférutsattning for detaljplaneforslaget var att strandskyddet skulle kunna upphavas for ett stort omrade. Lansstyrelsens synpunkt pa detaljplaneférslaget var
att det inte ar mdjligt att upphava strandskyddet for ett sa stort omrade eftersom det saknas skal. Darefter har det gjorts en dversiktlig genomgang av vilka omraden inom etapp 2 som det kan anses
finnas skal att upphava strandskyddet. Denna visar att det endast ar for de befintliga hemfridzonerna (tillhérande de befintliga byggnaderna) som strandskyddet kan upphavas.

Under aren som detaljplanearbetet har pagatt har det aven framkommit att kommunen inte kommer att utéka verksamhetsomradet for VA till att omfatta etapp 2. Svarigheten att sékerstalla
en god VA-hantering i kombination med att aven tillgangligheten ar mycket bristande for vissa fastigheter innebar att nagra av de befintliga fritidshusen inom etapp 2 inte verkar kunna
detaljplanelaggas som bostader. Dartill kvarstar fortfarande arbete med att utreda naturvarden och risker for blocknedfall som ocksa kan komma att paverka bedomningen av huruvida befintlig

bebyggelse kan anses lamplig som bostader.

Sammanfattningsvis bedéms det i nulaget inte majligt att ta fram en detaljplan for etapp 2 som majliggdr knappt nagon nybyggnation/avstyckning. Framfor allt bedéms det inte mojligt att
detaljplanelagga alla befintliga fritidshus i omradet som bostader. En fortsatt detaljplaneprovning kommer mer troligt resultera i att strandskyddet bekraftas och starks i de omraden som det berér idag,
exempelvis genom en omvandling till allman plats/naturmark. Detta omtag innebar en inskrankning i befintliga fastigheter som fastighetsagarna troligen varken har foérvantat sig eller énskar.

Sammanstaéllning av fragor som dykt upp under planprocessen som paverkar méjligheten att ta fram en detaljplan for permanentbostader

1. Strandskydd
Omradet ar belagt med strandskydd. For att mojliggora

nybyggnation inom omradet maste strandskyddet upphavas.
For att upphava strandskydd behdvs sarskilt skal. Sedan
planarbetet startade har det skett en férandring i Sverige
kring hur strandskyddsfragan hanteras i detaljplaner. Det
har bland annat kommit flera vagledande domar som lett till
att kraven for nar strandskydd kan upphavas tolkas hardare
numera. Det har aven kommit prejudicerande domar kring
avstyckning som visar att det endast ar inom befintliga
hemfridzoner som nya fastigheter kan tillskapas.

| samradet for etapp 2 har kommunen provat att upphava
strandskyddet for ett stérre omrade for att darigenom
mojliggdra avstyckningar. De sarskilda skal som kommunen
aberopat for upphavandet har inte accepterats av
Lansstyrelsen. (Se bilaga 1) En dversiktlig utredning av hur
strandskyddet kan hanteras for etapp 2 visar att strand-
skyddet endast kan upphavas for de befintliga tomtratterna/
hemfridzonerna. (Se bilaga 1-2)

Ett fortsatt detaljplanearbete skulle troligtvis leda till att vissa
av de omraden som idag berors av strandskydd kommer att
sdkras som allman platsmark fér NATUR. (Exempelvis i

de partier som ligger narmast strandlinjen och eventuellt
aven i vissa fall mellan bebyggelse) Detta omtag innebar en
inskrankning i befintliga fastigheter som fastighetsagarna
troligen varken har férvantat sig eller dnskar. Férandringen ar
av den art att den eventuellt skulle féranleda behov av att ett
nytt samrad genomfors.

2. Vatten och Avlopp

Kommunen kommer inte uttka sitt verksamhetsomrade for
VA till att omfatta etapp 2 eftersom det ar for fa hus enligt
kommunens kriterier som ar underlag for VA-planeringen.
(For att fa inga i verksamhetsomradet ska omradet innehalla
minst 20 hushall dar varje byggnad ska ligga inom 75 meters
avstand fran varandra)

Omradet bedéms inte heller uppna Lansstyrelsens riktlinjer
for nar det ar ldmpligt att utdka det kommunala verksamhets-
omradet for VA. (Lansstyrelsen hanvisade i sitt férelaggande
ar 2011 till praxis om 20-30 samlade fastigheter)

Fastigheterna inom etapp 2 har méjlighet att ga ihop och
anordna en egen gemensam Idsning for att kunna koppla pa
kommunens VA. (Narmaste anslutningspunkt ligger drygt 150
meter fran etapp 2) Vid tidigare dialoger med fastighetsagar-
na i omradet har det déaremot visats att alla inte ar intresse-
rade av att vara med i detaljplanearbetet. Darfor ar det inte
sjalvklart att alla fastighetsagare skulle vara intresserade av
att vara med pa att anordna en gemensam VA-I6sning.

Inom etapp 2 finns ocksa mojlighet att skapa egna, lokala
reningslésningar. (Exempelvis sluten tank for WC och
minireningsverk)

3. Geotekniska forutsattningar

En geoteknisk utredning har tagits fram av Sweco for etapp

1 och 2. Den visar att det finns risk for blocknedfall i omradet.
Denna risk maste utredas vidare och troligtvis aven atgardas
innan detaljplanen kan antas. (Liksom det har gjorts for
etapp 1) Eventuellt behdver aven stabiliteten utredas vidare.
(Liksom det har gjorts for etapp 1)

4. Naturvarden

Inom omradet finns stora sammanhallna skogspartier. Om det
finns for avsikt att stycka av mark for ny bebyggelse sa ska
naturvardena i skogen inventeras (Naturvardesinventering).
Aven paverkan pa faglar kan behéva utredas. Om det

endast ar de befintliga hemfridzonerna som ska bebyggas sa
behdvs eventuellt ingen naturvardesinventering.

5. Tillganglighet

Tillgangligheten till och inom omradet behdver
sakerstallas for att omradet ska kunna bedémas lampligt for

bostader. Tillgangligheten till flera befintliga fritidshus ar i

dagslaget mycket bristande. Det saknas exempelvis
angoringsvag och parkering till tre fastigheter som istallet
nas via en stig langs branten. Tillgéngligheten for raddnings-
tjansten ar ocksa mycket bristande. Delvis pa grund av den
kuperade terrangen som férsvarar anslutning till vissa fast-
igheter, delvis pa grund av avstandet till narmaste brandpost
(cirka 700 meter bort).

Det ar sannolikt att vissa av fastigheterna som ingar i
detaljplaneomradet inte kommer att kunna bedémas lampliga
som bostader utifran ett tillganglighetsperspektiv.
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Saxebacken, etapp 2 - Mojligheter framover/vagval

Eftersom detaljplaneprévningen for etapp 2 verkar landa i ett mycket annorlunda resultat &n vad som var syftet fran start sa anser planenheten att det inte langre ar sjalvklart att detaljplanearbetet for
etapp 2 ska fortsatta. Nedan beskrivs de olika méjligheter som finns for att hantera etapp 2 och en sammanfattning av de positiva och negativa aspekter som kan félja. Oavsett vagval sa bedéms det
utvecklingsférslag som redovisades i samradet 2018 som orealistiskt. Etapp 2 kommer endast kunna utvecklas inom de befintliga hemfridzonerna.

ALT. 1: DETALJPLAN

Detaljplan tas fram
Erséatter omradesbestammelser

Alternativet innebar troligtvis:

e TID: En detaljplan kan vara pa plats om 2 -3 ar.
(samradet maste troligtvis géras om)

e STRANDSKYDD: Strandskyddet kan upphavas for de
befintliga hemfridszonerna. All mark utanfor de befint-
liga hemfridzonerna forblir strandskyddade omraden.
Delar av dessa strandskyddade omraden kommer
planlaggas som allman platsmark fér NATUR.
(Exempelvis i de partier som ligger narmast strandlin-
jen och eventuellt aven i vissa fall mellan bebyggel-
se) Detta omtag innebar en inskrankning i befintliga
fastigheter som fastighetsagarna troligen varken har
forvantat sig eller 6nskar.

Om strandskyddslagstiftningen férandras i framtiden
sa finns ingen flexibilitet att exempelvis utdka bygg-
ratterna utan planandring (planandring blir dessutom
svarare om allman platsmark/NATUR ska goras om till
kvartersmark).

o BEFINTLIG BEBYGGELSE: Nagra av de befintliga
fritidshusen kan troligtvis fa en utdkad byggratt sa
lange utbyggnaden halls inom hemfridzonen. (For per-
manentbostader kravs daremot att VA kan anordnas
pa ett lampligt satt, antingen genom en gemensam-
hetsanlaggning som kopplar omradet till kommunalt
VA eller genom lokala I6sningar sasom minirenings-
verk.) Nagra av de enskilda befintliga fritidshusen
kommer inte kunna bedémas lampliga som bostader.
Dessa exkluderas troligtvis fran detaljplanen. (Och blir
planlésa om omradesbestammelserna upphavs)

e NYBYGGNATION/AVSTYCKNING: Endast mgjligt
inom de fa befintliga hemfridzoner som ar tillrackligt
stora och som kan bedémas lampliga utifran fastig-
hetsbildningslagen.

e KOSTNADER: Kommunens (skattebetalarnas) kost-
nad fér detaljplanen beraknas bli mer an en miljon.
Sammanlagd inkomst via planavgift beraknas bli hogst
200 000 - 300 000 SEK. Nyttan med tillskapandet av
cirka fem permanentbostader inom kommunen be-
déms som lag i férhallande till kommunens kostnader.

®* TYDLIGHET: Det blir tydligt for fastighetagare och
kommunen vad som kan byggas i omradet i framtiden.

ALT. 2: PLANLOST

Ingen detaljplan tas fram
Omradesbestdmmelser upphévs

Alternativet innebar troligtvis:

TID: Omradesbestammelserna kan upphavas i
samband med att detaljplan for etapp 1 antas.

STRANDSKYDD: Strandskyddet kvarstar sa som det ser
ut idag. (Det ar endast inom de befintliga hemfridzonerna
som bebyggelse kan uppforas) All mark utanfor de befint-
liga hemfridzonerna forblir strandskyddade omraden. Om
strandskyddslagstiftningen férandras i framtiden sa finns

flexibilitet att anpassa omradet.

BEFINTLIG BEBYGGELSE: Omvandlingen av befintli-
ga fritidshus till permanentbostader, genom exempelvis
tillbyggnad, far provas i bygglov. For vissa av fritidshusen
finns det troligtvis goda mdjligheter att fa bygglov for

att bygga till (fér permanentbostader kravs daremot att
VA kan anordnas pa ett [ampligt satt, antingen genom
en gemensamhetsanlaggning som kopplar omradet till
kommunalt VA eller genom lokala Idsningar.) Vissa av de
befintliga fritidshusen kan komma att bedémas olampliga
att utveckla.

NYBYGGNATION/AVSTYCKNING: Endast mdjligt inom
de fa befintliga hemfridzoner som ar tillrackligt stora

och som kan beddmas lampliga utifran fastighetsbild-
ningslagen. Férhandsbesked maste daremot sdkas innan
avstyckning for att sakerstalla tomtplatsavgransningen for
den nybildade fastigheten.

KOSTNADER: Kommunens kostnad for att upphava
omradesbestammelserna ar valdigt begransad om upp-
havandet kan géras i samband med antagandet av etapp
1. Eftersom bygglovprévningen blir mer komplex utan
planstéd kan daremot kommunens kostnader vid bygglov-
hanteringen 6ka nagot. Nyttan med tillskapandet av cirka
fem permanentbostader inom kommunen bedéms som
rimlig i férhallande till kommunens kostnader. Kostnaden
for provning av utbyggnader kommer i forsta hand att
hamna pa de fastighetsagare som ar intresserade av att
bygga storre (vilket ej ar alla inom etapp 2) istallet for pa
skattebetalarna.

TYDLIGHET: Det blir mer otydligt vad som kan byggas i
omradet i framtiden. Variationen inom omradet kan kom-
ma att bli valdigt stor. Bygglovsavdelningen kommer att fa
lagga ner mer arbete i samband med bygglovsprévningar.

ALT. 3:
OMRADESBESTAMMELSER

Ingen detaljplan tas fram
Omradesbestdammelser kvarstar

Alternativet innebar troligtvis:

o TID: Fastighetsagare inom etapp 2
behdver inte invanta nagon process innan de
soker bygglov.

e STRANDSKYDD: Strandskyddet kvarstar sa som
det ser ut idag. (Det ar endast inom de befintliga
hemfridzonerna som bebyggelse kan uppforas) All
mark utanfor de befintliga hemfridzonerna forblir
strandskyddade omraden. Om strandskydds-
lagstiftningen férandras till att bli mer tillatande i
framtiden sa finns flexibilitet att exempelvis majlig-
gora avstyckningar. Daremot kommer det inte vara
mojligt att bygga huvudbyggnader som ar storre
an 50 kvadratmeter.

e BEFINTLIG BEBYGGELSE: Omvandling av
befintliga fritidshus till permanentboende ar endast
mojlig om man haller sig inom 50 kvadratmeter for
huvudbyggnad och 20 kvadratmeter fér komple-
mentbyggnad (bygglovsbefriade atgarder sasom
attefall ar mojligt men kraver strandskyddsdis-
pens). For permanentbostader kravs att VA kan
anordnas pa ett lampligt satt, antingen genom en
gemensamhetsanlaggning som kopplar omradet
till kommunalt VA eller genom lokala lI6sningar.

* NYBYGGNATION/AVSTYCKNING: Endast mojligt
inom de fa befintliga hemfridzoner som ar tillrack-
ligt stora och som kan bedémas lampliga utifran
fastighetsbildningslagen.

o KOSTNADER: Kommunen behdver inte bekosta
en fortsatt planprocess. Kostnaden for prévning
av utbyggnader kommer i férsta hand att hamna
pa de fastighetsagare som ar intresserade av att
bygga om (vilket ej ar alla inom etapp 2) istallet for
pa skattebetalarna.

e TYDLIGHET: Det blir tydligt vilka byggnadsvoly-
mer som kan uppforas i omradet men inte hur de
kommer att anvandas. Eftersom det inte kravs
bygglov for att andra anvandningen fritidshus till
bostader kan byggnader som inte uppfyller
kraven for bostader anda i praktiken anvandas
som permanentboende.

ALT. 4: ANDRA
OMRADESBESTAMMELSER

Ingen detaljplan tas fram
Omradesbestdammelser &ndras

Alternativet innebar troligtvis:

o TID: Andringen av omradesbestammelser
innebar en ny planprocess. Arbetet med att ta
fram omradesbestammelser far daremot férenk-
las pa samma satt som for detaljplan om férsla-
get ar forenligt med oversiktsplanen och
lansstyrelsens granskningsutlatande till denna.
Det ar oklart hur omfattande denna process kan
bli men den boér raknas som likvardig med ett
fortsatt detaljplanearbete. (2 - 3 ar)

® STRANDSKYDD: Strandskyddet kvarstar sa
som det ser ut idag. (Det ar endast inom de
befintliga hemfridzonerna som bebyggelse kan
uppféras)

e BEFINTLIG BEBYGGELSE: Nagra av de
befintliga fritidshusen kan fa en nagot utékad
byggratt sa lange utbyggnaden halls inom
hemfridzonen. Enskilda befintliga fritidshus
kommer inte bedémas lampliga att utveckla.
Dessa exkluderas troligtvis fran andringarna.

e NYBYGGNATION/AVSTYCKNING: Endast
mojligt inom de fa befintliga hemfridzoner som ar
tillrackligt stora och som kan bedémas lampliga
utifran fastighetsbildningslagen.

e KOSTNADER: Det ar oklart vad kommunens
kostnad kan bli for en andring av omradebestam-
melserna men den bér hamna pa atminstone
halften av kostnaden for ett fortsatt arbete med
en detaljplan. Sammanlagd inkomst via planav-
gift beraknas bli hégst 200 000 - 300 000 SEK.

® TYDLIGHET: Det blir tydligt vad som kan byggas
i omradet i framtiden.

Detaljplaneprocessen for etapp 1
paverkas av hur etapp 2 hanteras

Utformningen av plankartan for etapp 1 paverkas av
huruvida omradesbestammelserna for etapp 2 ska
upphavas eller ej. Beslut kring hururivda omradesbe-
stdmmelserna ska upphavas for etapp 2 bor tas innan
etapp 1 genomgar granskning.
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Bilaga 1: Strandskydd - mojlighet att upphava strandskydd i detaljplan

Utdrag ur Lansstyrelsens samradsyttrande (beror bade etapp 1 och etapp 2)

Lénsstyrelsen bedomer med hénsyn till ingripandegrunderna i 11 kap 10 § PBL och nu kédnda forhallanden
att fragor som strandskydd, risk for erosion och dversvimning maste 19sas pa ett tillfredsstéllande sétt i
enlighet med vad som anges nedan for att ett antagande inte skall provas av Lansstyrelsen.

Lénsstyrelseen bedomer att grunderna for upphdvandet behover fortydligas for att detaljplanen inte ska
aktualisera provningsgrunden i 10 § plan och bygglagen (PBL) punkt 4.

Lénsstyrelsen bedomer att det finns grund att upphéva strandskyddet inom f6ljande omraden:

- Omraden som redan i laglig ordning upptas av befintliga bostadsbyggnader och tillhérande tomtplatser;
- Foreslaget vigomrade;

- Ekonomibyggnaden, transformatorstationen och pumpstationerna inom naturomradet;

- Det vattenomrade som idag upptas av befintliga bryggor, dvs. ett begransat omrade langs med delar ud-
dens nordvistra strand.

Strandskyddet avses upphéivas inom storre delen av det omrade som planlidggs for bostéder. Detta omrade
omfattar idag till stor del allemansrittsligt tillgénglig skogsmark. Planomréadets topografi medfor att det
finns ménga utsiktsplatser mot Mjorn, som é&r naturligt avgransade fran bebyggelse. Omradet omfattar
fastigheter utan bostadshus och dértill fastigheter helt utan byggnader. Befintliga bostadshus dr mestadels
av fritidshuskaraktér, vilket genererar mindre hemfridszoner. Detta exemplifieras av de tomtplatsavgrins-
ningar som kommunen beslutat om i strandskyddsdispenser inom omradet. I allemansrattsligt tillgédngliga
omraden saknas grund att upphéva strandskyddet med hénvisning till 7 kap. 18 ¢ § MB p. 1 (punkt 1).

Om upphévande ska med punkt 1 som grund, behdver kommunen pa fastighetsnivé redogora for vilka om-
radden som idag dr ianspraktagna pa ett sitt att de saknar betydelse for strandskyddets syften. I detta ingar
en redogorelse for vilka omraden som ianspraktagits i laga ordning.

Kommunen har uppgett att det finns grund att upphéva strandskyddet med hénvisning till 7 kap 18 ¢ § MB
p- 2 (punkt 2). Lansstyrelsen noterar visserligen att det finns bebyggda omraden som ér vél avskilda frén
strandomrédet, men i dessa omraden ér det troligen mojligt att upphéva strandskyddet med stod av punkt 1.
Lénsstyrelsen kan dock inte se att det finns icke-ianspréktagna ytor som é&r avskilda enligt punkt 2.

Om sadana omraden énda finns behdver kommunen redovisa detta pa fastighetsniva. I likhet med punkt 1
ar forutsdttningen for att ett omrade ska anses vara vél avskilt, att den avskiljande exploateringen ér laglig.

Kommunen har dven uppgett att strandskyddsomraden behdver upphévas for att tillgodose ett angeléget
allmént intresse som inte kan tillgodoses utanfér omradet, dvs. med stdd av 7 kap. 18 ¢ § MB p. 5 (punkt
5). Det foreslas emellertid inte ndgon ny bebyggelse i detaljplanen. Motivet till detta &r att det inte dr uttalat
i kommunens strategiska planering att lata staden vixa &t det héllet, samt att végnitet troligtvis inte klarar
den storre trafikméngden som en storre 6kning i bostadsbestandet medfor. Ny bebyggelse blir saledes en-
dast en mojlighet for enskilda markégare, som kan komma till stdnd forst pa den enskilde markégarens in-
itiativ. Lénsstyrelsen kan inte se att dessa omstédndigheter &r att betrakta som ett angeldget allmént intresse.
Aven om ett angeliget allmént intresse skulle foreligga, behdver kommunen pavisa att det inte dr méjligt,
eller atminstone inte rimligt, att tillgodose behovet av ett 20-tal enbostadshus utanfor omradet, mha en s.k
lokaliseringsutredning. Omrédet hyser sékerligen hga boendekvaliteter, men ldnsstyrelsen kan inte se att
dessa kvaliteter &r en forutséttning for att tillgodose behovet av nya bostader.

Lénsstyrelsen vill &ven pdminna om att det alltid ska ske en slutlig avvigning mellan exploateringsintresset
och strandskyddens syften vid ett beslut om upphiivande eller dispens. Aven om omstindigheterna i punkt
5 foreligger behover alltsé syftet med detaljplanen viga tyngre én strandskyddsintresset. Utifran planomra-
dets naturgeografiska karaktér och nérhet till centralorten, far omradets friluftsintressen ses som hoga.

Omradet som beror etapp 2 ar omfattas av strandskydd. For att moéjliggéra nybyggnation inom omradet behdver strandskyddet upphavas. Det behdvs sarskilt skal for att upphava strand-
skydd. Lansstyrelsen var under samradet kritisk till kommunens forslag for omraden dar strandskydd kunde upphavas. Lansstyrelsens yttrande har varit utgangspunkt fér prévningen.

Hantering av Lansstyrelsens synpunkter i
planarbetet for etapp 2

Det kan finnas skal att upphava strandskyddet inom
delar av etapp 2 enligt provopunkt 1:

Enligt Lansstyelsen finns det, inom etapp 2, endast skal att
upphéava strandskyddet enligt provogrund 1: omradet ska
redan i laglig ordning upptas av befintliga bostadsbyggnader
och tomtplatser.

Det innebar att endast befintliga byggnader med tomtplatser
bedéms som rimliga att undanta fran strandskyddet. Ovriga

ytor inom planomradet bedoms det alltsa inte finnas skal att
undanta fran strandskyddet.

En inventering kan goras for etapp 2 for att se vilka delar av
planomradet som ar lagligt iansprakstaga med tillhérande
tomtplatser/hemfridzoner.

Det finns inte skal att upphdva strandskyddet inom
etapp 2 med hénvisning till provopunkt 1:

Inom etapp 2 finns ingen vag, jarnvag eller bebyggelse
som tydligt skiljer omraden for fortatning/nybyggnation fran
omradet narmast strandlinjen. (Enligt prejudicerande domar
i denna tolkningsfraga av punkt 2 sa behdver omradet
avgransas fran strandlinjen av en tydlig barriar, exemeplvis
jarnvag eller stor vag)

Det finns inte skal att upphava strandskyddet inom
etapp 2 med héanvisning till prévopunkt 5:

Det kan inte ses som ett angelaget allmant intresse att moj-
liggbra mellan 2-5 nya bostadstomter inom etapp 2.

Detta ar inget utpekat omrade for landsbygdsutveckling i
strandnara lagen (LIS-omrade).

Kommunen skulle behéva gora en lokaliseringsutredning
som omfattar hela kommunen som redovisar att detta ar det
enda stalle dar det ar majligt att bygga 2-5 bostader pa, som
underlag for att havda detta skal for upphavande av strand-
skydd. (En sadan utredning skulle sannolikt visa manga
andra mojliga placeringar av bostader i Alignsas)

Miljobalk (1998:808) 7 kap.

18c §

Som sarskilda skal vid prévningen av en fraga om
upphavande av eller dispens fran strandskyddet far man
beakta endast om det omrade som upphéavandet eller
dispensen avser

1. redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det
saknar betydelse for strandskyddets syften,

2. genom en vag, jarnvag, bebyggelse, verksamhet
eller annan exploatering ar val avskilt fran omradet nar-
mast strandlinjen,

3. behdvs for en anlaggning som for sin funktion
maste ligga vid vattnet och behovet inte kan tillgodoses
utanfér omradet,

4. behovs for att utvidga en pagaende verksamhet och
utvidgningen inte kan genomféras utanfér omradet,

5. behover tas i ansprak for att tillgodose ett angelaget
allmant intresse som inte kan tillgodoses utanfér omra-
det, eller

6. behover tas i ansprak for att tillgodose ett annat
mycket angelaget intresse.

| 18 d § finns bestdmmelser om vad man far beakta som
sarskilda skal utdver det som anges i forsta stycket, om
provningen galler ett sddant omrade for landsbygds-
utveckling i strandnéra lagen som avses i 18 e §. Lag
(2009:532) .

18d §

Som sarskilda skal vid prévningen av en fraga om
upphavande av eller dispens fran strandskyddet inom
ett omrade for landsbygdsutveckling i strandnara lagen
far man ocksa beakta om ett strandnéara lage for en
byggnad, verksamhet, anlaggning eller atgard bidrar till
utvecklingen av landsbygden. Om prévningen galler en
dispens for att uppfora enstaka en- eller tvabostadshus
med tillhérande komplementbyggnader och andra atgar-
der far man i stallet beakta om huset eller husen avses
att uppféras i anslutning till ett befintligt bostadshus. Lag
(2009:532) .
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Bilaga 2: Strandskydd - Oversiktlig inventering av hemfridzoner

Endast inom de befintliga tomtplatserna/hemfridzonerna kan det bedémas lampligt att upphava strandskyddet genom en detaljplan. Hemfridzonerna ar det omrade narmast runt ett bostads- eller fritidshus dar
den boende har réatt till ett privat omrade. Inom hemfridzonen har fastighetsagaren eller hyresgasten full radighet éver marken, saledes géller inte allemansratten. Endast en fastighet inom etapp 2 har, genom
beslut, fatt sin tomtplats utpekad. For dvriga fastigheter inom etapp 2 har det gjorts en dversiktlig inventering (ej genom platsbesok) for att for att uppskatta den ungeféarliga utbredningen av hemfridzoner.
Denna inventering ska inte ses om vagledande vid bygglovsprovning utan ar endast avsedd att fungera som riktlinje for detaljplanearbetet. For att gora en ordentlig beddmning av varje fastighets hemfridzon
kravs platsbesok.

Inom etapp 2 finns pagaende strandskyddsarenden hos Miljonamnden dar fastighetsagare har blivit alagda att ta bort byggnationer som beddémts strida mot strandskyddet.

Samradsforslaget for etapp 2 (illustrationsplan)

Under samradet fanns stora férhoppningar om att upphava strandskyddet
Over ett storre omrade, sa att avstyckningar kunde mgjliggéras. (orangea
byggnader symboliserar féreslagen ny bebyggelse) Férslaget har visats

omadjligt att genomféra med anledning av strandskyddslagstiftningen.

Ungefarlig hemfridzon: Bjorkekarr 2:22
Befintliga byggnader uppférda innan 1975 (lagligt
iansprakstaget)

P! A %;

Ungefarlig hemfridzon: Bjorkekarr 2:13
Befintliga byggnader uppférda innan 1975
(lagligt iansprakstaget)

Ungefarlig hemfridzon:

Bjorkekarr 7:3
Befintlig byggnad uppford innan
1975 (lagligt iansprakstaget)

ia',. . %

Ungefirlig hemfridzon: Bjérkekirr 2:10  Ungeférlig hemfridzon: Bjorkekarr 2:17  Ungefirlig hemfridzon: Bjérkekirr 2:12  Ungefarlig hemfridzon: Bjorkekarr 5:22

; arda i intli 5 i 5 ; Anani : Befintlig huvudbyggnad uppford innan 1975
Befintlig huvudbyggnad uppférd innan 1975. Beﬁr_]tllga byggnader uppférda innan 1975 Befintliga byggnader uppforda innan 1975, férutom en Fmps bes!ut?d tomtpllatsavgransnmg frén 2017. (lagl t?ans rékgtgag 5 pp
Komplementbyggnad uppford bakom huvudbyggnad  (129ligt iansprakstaget) komplementbyggnad som &r uppford bakom huvud- Nyligen pagagende tillsynsérende rérande bastu- g9 P 9
innan 2014 (lagligt iansprakstaget) byggnaden innan 2014. (lagligt iansprakstaget) buggnad och dé&ck/balkong.
Nyligen pagaende tillsynsarende rérande en
byggnad.
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Bilaga 3: Utskick till boende inom etapp 1 angaende VA och planarbetet

Ar 2019

Ar 2020

p—_— o
Y ALINGSAS

Datum: 2019-02-20 Inbjudan och information till fastighetsagare for:
Handlaggare:  Cecilia Sj6lin Bjorkekarr 2:10, 2:12, 2:13, 2:14, 2:17, 2:22, 5:22, 7:3
Diarienr: 2017.199 SBN

INBJUDAN TILL MOTE

Utokat verksamhetsomrade for kommunalt vatten och aviopp
i Saxebacken

Under aren 2015-17 byggde kommunen ut det allmanna vatten- och
avloppsledningsnatet sa att det inkluderade stora delar av Saxebacken.
Avgransningen gjordes efter det aldiggande som kom fran Lansstyrelsen. | denna
avgransning ingick inte Er fastighet. P4 kommunalt initiativ ser dock nu kommunen
fordelar i att utoka verksamhetsomradet for det kommunala VA-natet sa att det &ven
inkluderar Er fastighet.

Sedan nagra ar tillbaka pagar ett planarbete for Saxebacken dar Er fastighet ingar. Syftet
med detaljplanen ar i forsta hand att maojliggora stérre byggratter for de fastigheter som ar
anslutna till det kommunala VA-natet. Planférslaget var ute pa samrad under sommaren
2018. | och med att Er fastighet inte ligger inom avgrénsningen fér kommunens VA-nét var
forslaget att Ni tillsammans med Era grannar kunde anlégga ett enskilt nat som sedan skulle
anslutas till det kommunala VA-natet i en férberedd anslutningspunkt. Forst darefter skulle Ni
kunna nyttja en storre byggratt om sa dnskas. Nu nar samradshandlingarna bearbetas infor
nasta skede i planprocessen (granskning) sa vill kommunen justera forslaget sa att det
kommunala verksamhetsomradet fér vatten och avlopp aven inkluderar Er fastighet. Det
kraver dock en samstdmmighet fran alla Er som berors av det nya forslaget.

Att omfattas av kommunalt vatten och avlopp samt dartill ges storre byggratt i detaljplanen,
innebar manga fordelar men aven vissa ataganden. Darfér skulle vi vilja traffa Er for ett
informationsméte (se inbjudan nedan).

Kommunen planerar att utokningen ska ske via ett sa kallat LTA-system (Latt-Tryck-Avlopp
system) med villapumpstationer och VA-ledningar med mindre dimensioner. For att kunna
na samtliga fastigheter fodras det att ledningar ska kunna dras éver tomtmark och darfor
behdver kommunen fa upplatelse for detta. Aven framtida tilltrade for kommunalt underhall
av ledningar och pumpstation behéver finnas. Aven om LTA-systemet innebér generellt
grundare VA-férlaggning an normalt for sjalvfallsystem kan &nda framdragningen innebara
sprangning pa tomten. Kommunen kommer att samrada forslaget for ledningsdragning med
Er fastighetsagare innan nagon stréackning beslutas.

Valkomna till oss pa Sveagatan 12 i lokalen Skraddaren
Tisdagen den 12/3 kl. 17:30-19:00

Var vanlig och aterkoppla till Cecilia Sjolin om ni kan komma eller ej;
Cecilia Sjolin, tfn: 0322-617178, E-post: cecilia.sjolin@alingsas.se

Hjartligt valkomna!

Med vanliga halsningar,
Alingsas kommun, Samhallsbyggnadskontoret

Alingsas kommun, Samhallsbyggnadskontoret

Postadress: 441 81 Alingsas, Bestksadress: Sveagatan 12
Telefon: 0322-61 60 00

www.alingsas.se

e A
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Information om planarbete, Omvandlingsomrade Saxebacken, 20.09.25

Hej!

Ni far det har brevet med anledning av kommande férandringar i planarbetet for Saxebécken. Bade politiker
och tjansteman ar tacksamma for era synpunkter som ni har lamnat in den senaste manaden och for det
samarbetet som vi har haft under de senaste aren. Era synpunkter har gett upphov till manga diskussioner
men nu har samhéllsbyggnadsnamnden, vid senaste sammantradet (21 september 2020), gett planenheten i
uppdrag att endast fortsatta med planlaggning for den Gstra delen av omradet. Det vill sdga den del som
omfattas av det kommunala verksamhetsomradet for VA och som darmed utgjorde huvudsyftet for
planlaggningen fran forsta borjan.

Det finns all forstaelse for att vandningen i planarbetet kan vacka en del reaktioner. Det & ménga av er som
har haft férhoppningar under en langre tid. Att inte ingd i en detaljplan behdver dock inte innebara nagra
nackdelar. | samband med antagande av detaljplanen kommer samtidigt gallande omrédesbestammelser
foreslas att upphévas. Sa lange det finns en godkénd I6sning for VA samt en anslutningsvag till fastigheten
etc. kan bygglovsenheten beddéma Iampligheten utifran platsens forutsattningar och rddande lagstiftning. Pa
liknande sétt kan lantméateriet géra egna bedémningar utifran fastighetsbildningslagen etc.

Fran forsta bérjan var syftet med planlaggningen att ta fram en detaljplan fér den del av Saxebacken som
hade varit tvungna att ansluta sig till det kommunala VA-natet. Det kommunala VA-natet skulle byggas ut i den
del som lansstyrelsen hade pekat ut som atgardsomrade. Kommunen blev med andra ord &lagda att bygga ut
ett verksamhetsomrade for VA. Den vastra delen av Saxebacken, alltsé dar er fastighet ingar, 1&g inte inom
detta omrade. Darfoér byggdes inget kommunalt VA ut och en detaljplan pabérjades dar era fastigheter inte
ingick.

Efter en tid inkluderades dock &ven era fastigheter i planarbetet. | samradet prévades mojligheten att upphava
stora delar av strandskyddet och det féreslogs dven storre byggréatter under férutsattning att ni skulle anlagga
ett enskilt VA-nat som kunde anslutas till den kommunala anslutningspunkten en bit upp pa Saxebacksvagen.
Darefter har vi ocksa haft en dialog géllande intresset av att kommunen skulle bygga ut VA-natet istallet. Det
hade dock inte foregatts av négra politiska beslut utan frdgan stamdes forst av med er som det berdr for att
studera om det 6verhuvudtaget fanns nagot intresse, vilket det gjorde. Fragan har darefter stotts och blotts
och politiken har nu sagt sitt. VA situationen for er kommer att kunna I6sas pa olika satt. Antingen via enskilda
I6sningar pa respektive fastighet eller sa bildar ni ett gemensamt nat eller en enskild ledning som ansluter mot
det kommunala VA-natet. Ta gérna kontakt med kommunen for att kunna diskutera bést 16sning.

Under en planprocess provas olika Iosningar och langt ifrdn alla &r kvar vid ett antagande av planen.
Processen &r inte linjar som man latt kan tro. Att bryta ut vissa delar ur en detaljplan ar inga ovanligheter.
Framfér allt att man goér det efter samrad. Under samradet prévas namligen ett forslag och kommunen fér in
yttranden fr&n medborgare men dven fran andra kommunala férvaltningar och statliga myndigheter. Efter
samrédet kan det finnas anledning att lata planarbetet ta en annan vag och till det vagskalet har vi alltsd
kommit nu.

Framover ska detaljplaneférslaget forst granskas for att forhoppningsvis kunna antas under varen 2021. Gar
allt som planerat s& upphavs alltséd omradesbestammelserna i samband med att planen antas

SAMHALLSBYGGNADSNAMNDEN genom

Cecilia Sjélin
Planchef, Samhallsbyggnadskontoret

Alingsas 20.09.25
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Bilaga 4: Lansstyrelsens granskningsyttrande for etapp 1

Ar 2021

Granskningsyttrande over detaljplan for Omvandlingsomride Saxebicken etapp 1,
Upphivande av omridesbestimmelser (OB16) i Alingsds kommun, Vistra Gotalands
lin

Handlingar daterade 2021-01-27 {for samrad enligt 5 kap 22 § plan- och bygglagen (PBL 2010:900)

Linsstyrelsens samlade bedomning
Lénsstyrelsen bedomer med hénsyn till ingripandegrunderna i 11 kap 10 § PBL och nu kénda forhallanden att planen
inte kan accepteras och kan darfor komma att provas av Linsstyrelsen om den antas.

Motiv for bedomningen

Lénsstyrelsen befarar inte att:

» Riksintresse kommer att skadas patagligt (bdde MB kap 3 och 4)

* Mellankommunal samordning blir oldmplig.

* Miljokvalitetsnormer (MKN) inte 6ljs (MB 5 kap, luft och vatten)

*  Bebyggelse blir olamplig eller ett byggnadsverk oldmpligt med hénsyn till manniskors hélsa och sikerhet eller till
risken for olyckor, (buller, stralning, risk for olyckor)

Lénsstyrelsen befarar ddremot att detaljplanen kan bli oldamplig med hinsyn till risken for 6versvdmning, erosion samt
att strandskyddet riskerar att upphévas i strid med strandskyddets syften. Dessa aspekter maste 10sas pa ett tillfredsstél-
lande sétt i enlighet med vad som anges nedan for att ett antagande inte skall provas av Léansstyrelsen.

Geoteknisk stabilitet

Det kvarstar, fran geoteknisk sidkerhetssynvinkel, oklarheter som behover fortydligas i det fortsatta planarbetet. Kravs
det atgérder eller restriktioner ska dessa pé ett plantekniskt godtagbart sitt sikerstéllas i planen. Se SGI:s yttrande, date-
rat 2021-03-04. Lansstyrelsen stodjer synpunkterna som framfors i SGI:s yttrande i sin helhet.

Oversvimning

Kommunen har kompletterat planbeskrivningen och infort en planbestimmelse som reglerar att byggnader ska ha en
vattentit konstruktion upp till nivan +60,5 m vilket motsvara en vattenniva med 200-ars dterkomsttid i Mjorn, vilket &r
bra.

Kommunen har kompletterat planbeskrivningen med en beddmning av framkomligheten vid en éversvimning. Kom-
munen skriver att vigen fram till en fastighet riskerar att 6versvimmas, och ger som ett forslag pé 16sning att anlédgga en
temporir vall eller genom att fastighetsdgaren kan betrdda andra fastigheter for att né sin egen fastighet. Detta behdver
sdkerhetsstillas innan detaljplanen antas. Lénsstyrelsen vill poéngtera att det ar viktigt att utryckningsfordon kan ta sig
fram till fastigheten vid héndelse av en dversvimning. Enligt Boverket ska avstdndet fran rdddningstjanstens uppstall-
ningsplats och byggnadens angreppspunkt inte dverstiga 50 m. Mer information finns pa Boverkets hemsida:
Framkomlighet for utryckningsfordon pa tomter och till byggnader - PBL kunskapsbanken - Boverket

Strandskydd

P4 fastigheten Saxebicken 2:4 foreslas strandskyddet upphivas for ett omréde for vilket det inte har klarlagts att omra-
det motsvarar den etablerade tomtplatsen. Ortofoto fran 2012 antyder att tomtplatsen &r mindre. Det har inte heller visats
att upphévandeomradet foljer den tomtplats som bor ha bestdmts vid beslut 2012 om strandskyddsdispens. Kommunen
behover begridnsa omradet for upphdvandet med ledning av den tidigare rddande tomtplatsen, eller visa att omradet for
strandskyddets upphdvande motsvarar den vid strandskyddsdispens beslutade tomtplatsavgriansningen.

Lansstyrelsen yttrade i samrddsskedet att det pa fastigheten Saxebacken 2:1 finns grund for att upphéva strandskyddet

i den del av vattenomradet som idag upptas av befintliga bryggor. I granskningsforslaget foreslas dock strandskyddet
upphévas dven i ett angransande landomrade. Léansstyrelsen kan inte se att det finns sarskilda skil for att upphéva strand-
skyddet for landomradet.

De som medverkat i beslutet
Foretradare for natur- och samhéllsavdelningen har bidragit till beredningen av detta yttrande. Detta yttrande har beslu-
tats av funktionschef Nina Kiani Jansson med planhandlaggare Johanna Severinsson som foredragande.

Nina Kinai Jansson
Johanna Severinsson
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