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Inkomna yttranden

Yttranden har kommit in enligt nedanstaende forteckning. Yttrandena aterges i
sammanfattad form och kommenteras darefter av kommunen. Yttrandena ar
offentlig handling och finns i helhet hos Gullspangs kommun.

Yttrande fran: Tillgodosett infor granskning
1. Lansstyrelsen Ja, enligt kommunen
2. Lantmateriet Ja, enligt kommunen
3. Sakagare 1 Nej
4. Sakagare 2 Delvis
Samrad

Syftet med plansamrad éar att forbattra beslutsunderlaget genom att samla in kunskap om
det aktuella planomradet. Syftet ar ocksa att ge intressenter som berdérs insyn i arbetet
med att ta fram en detaljplan och mojlighet att ldmna synpunkter pa planforslaget.

Forslag till Andring av Byggnadsplan for del av Alesunds fritidsomrade har varit féremal for
samrad under perioden 12 juni 2026- 24 juli 2026.

De synpunkter som kommit in under samradstiden samt kommunens stéllningstagande
och forslag till forandring av planforslaget med anledning av synpunkterna redovisas i
denna samradsredogorelse. Av samradsredogorelsen framgar vilka synpunkter som
tillgodosetts samt vilka kommunen inte kunnat beakta och skalen till detta.

Revideringar av planhandlingarna infér granskning
Efter samradet och beaktande av inkomna synpunkter revideras handlingarna enligt
nedan:

— Plankartan revideras med reglering av byggnadsfritt avstand pa 3 meter fran
fastighetsgrans som vetter mot strandlinjen i de s6dra delarna av planomradet,
dar avstandet mellan bostadsfastigheter och strandlinje ar begransat. Reglering
gdrs med hansyn till fri passage i kombination med hansyn till redan befintliga
byggnader.

— Plankartan revideras gallande avstand till grans sa att skillnad gors for
huvudbyggnad och komplementbyggnad. Avstandet for huvudbyggnader regleras
till att huvudbyggnad ska placeras minst 3 meter fran fastighetsgrans mot annan
bostadsfastighet. Avstandet baseras pa befintliga huvudbyggnaders nuvarande
placeringar. For komplementbyggnader regleras avstandet fortsatt till 1,5 meter.

— Planbeskrivningen kompletteras med resonemang géllande de stallningstaganden
som kommunen gjort med hansyn till inkomna synpunkter.



1. Lansstyrelsen i Vastra Gotalands lan

Lansstyrelsens samlade bedémning

Lansstyrelsen lamnar foljande bedémning enligt 5 kap. 14 § plan- och bygglagen (PBL
2010:900). Kommunen behdver beskriva hur erforderliga krav, i samband med risk for
oversvamning, ska efterlevas och sékerstéllas. Kommunen bor ocksa beakta vara
synpunkter betraffande av hantering av fri passage utmed vattnet.

Synpunkter pa sadant som kan aktualisera provning

Oversvamning

Fran ett dversvamningsperspektiv medfor évergdngen fran fritidsboende till heldarsboende
att sdrbarheten okar, vilket medfor att kraven pa atgarder 6kar. Kommunen beskriver att
befintliga bostader klarar vattennivaer upp till +47 RH2000.

Berdknad hogsta niva (BHN) for Gullspang ar +47,19 RH2000, enligt Lansstyrelsens
faktablad kopplat for Vanern. | linje med Lansstyrelsens handbok Stigande Vatten
accepteras bostader pa nivaer inom dversvamningszon 2 — alltsa mellan 200-arsniva och
BHN — endast om atgarder genomfors.

For helarsboende géller da att funktionen bostad ska uppratthallas dven vid en
oversvamning upp till BHN. Grundkrav for att uppratthalla funktionen éar att:

- Tillgédnglighet ska sakerstallas for manniskor (det ska ga att ta sig till och fran
bostaden pa ett sdkert satt)

- Bostdderna ska inte skadas

- Kommunalteknisk férsérjning ska fungera

Kommunen behdver beskriva hur erforderliga krav ska efterlevas och sakerstallas.

Skyfall

Vad géller risker kopplade till skyfall skriver kommunen att inga férandringar av
mojligheten till hardgérandegrad genomfors. Men detta motsags av att detaljplanens syfte
ar att mojliggora dkade byggratter. Kommunen behdéver beskriva hur dkade byggratter
paverkar konsekvenserna vid ett klimatanpassat 100-arsregn.

Rad enligt PBL och MB

Fri passage utmed vattnet

Tilldtande av byggnation 1,5 meter fran tomtgrans riskerar att leda till privatiserande
effekter dven utanfér befintliga bostadstomter, pa bekostnad av den allemansrattsligt
tillgdngliga marken inom omradet. Detta galler i synnerhet for den fria passage utmed
vattnet som den befintliga planen lamnat mellan bebyggelsen och strandlinjen.
Kommunen bor évervaga att ldgga in en bestdmmelse om avgransning med staket, eller
dylikt, i tomtgrans for att varna mojligheterna for bade boende och bestkare att rora sig
genom omradet.



Undersokningssamrad
Kommunen bedémer att férslaget inte innebar betydande paverkan pa miljon.
Lansstyrelsen delar kommunens beddmning.

Kommentar

Oversvémning, héga nivder i Vinern

Plankartan kompletteras med bestammelse om att huvudbyggnader inte far
uppfoéras inom omrade som ar belaget lagre an +47,19 RH2000. Begransningen
beror tva befintliga huvudbyggnader som ar uppforda fore plandndringen.
Bestdmmelsen innebér inte krav pa atgarder av befintliga byggnader och paverkar
inte pagdende anvandning. Detta tydliggbrs i planbeskrivningen.

Inom fastigheterna med befintliga byggnader under BHN kan tillgdnglighet fortsatt
sakerstallas genom att fastigheterna bara delvis riskerar att dversvammas, vilket inte
paverkar mojligheterna att na anslutande vagar. Fastigheterna beddms fortsatt som
lampliga utifran att det finns ytor pa ett niva 6éver BHN som ar tillgédngliga for
byggnation, vilket sakerstaller att byggnader kan uppféras utan risk fér skada till
foljd av dversvamning.

Vagar samt kommunalteknisk férsérjning ar belagna pa en niva éver BHN.

Oversvémning, skyfall

Okade byggratter kan leda till 6kat hardgdrande. Dock finns inte reglering om
genomslapplighet/hardgérande av mark i gallande plan, vilket beskrivningen om att
planen inte 6kar mojligheten till hardgérandegrad syftar till.

Ett 6kat hardgdrande inom planomradet, till foljd av okad byggratt, kan 6ka
avrinningsflodena. Det aktuella omradet har dock idag en stor andel
genomslappliga ytor samt avrinningsstrak inom naturmark centralt i omradet och
det finns ingen problematik kopplat till avrinningen vid skyfall idag. Planandringens
mojliggbrande av 6kad hardgérandegrad bedéms inte medfora att befintliga
avrinningsstrak satts ur funktion eller att vattennivaer vid byggnader okar pa ett satt
som medfor risk for skada

Fri passage utmed vattnet

Byggnadsfritt avstand for fastighetsgranser som vetter mot strandlinjen utokas i
granskningshandlingen, med anpassning till redan befintlig bebyggelse. Detta
beddms som en mer lamplig reglering &n krav pa avskiljande atgarder sa som staket
eller buskar, da kravet pa att efterfélja detta beddms svarare att tillgodose dver tid.



2. Lantmateriet

For plangenomférandet viktiga fragor dar planen bor forbattras

Bestammelse om utnyttjandegrad

Utifran planbeskrivningen sa forstar Lantmateriet att kommunens avsikt ar bestdmmelsen
ska reglera hur mycket som far bebyggas inom varje fastighet. Nar bestammelsen &r
formulerad enligt nuvarande lydelse ”Storsta byggnadsarea ar angiven i % av
fastighetsarean inom anvandningsomradet” sa tolkar Lantmateriet bestimmelsen till att
avse tex 17% av HELA fastighetsarean inom anvandningsomradet, alltsa inte fordelar per
fastighet. Om kommunens avsikt ar att reglera bebyggelsegraden inom varje fastighet bor
bestammelsen justeras sa att den inte avser en gemensam pott for anvandningsomradet,
vilket den for enligt nuvarande lydelse.

Bestammelse om placering

| planférslagets sa finns en ny bestdmmelse om placering med foljande lydelse ”"Byggnad
ska placeras minst angivet varde i meter fran fastighetsgrans”. Inom samtliga omraden
som bestammelsen tillampas i plankarta sa ar bestdammelsen preciserad till 1,5 meter.
Lantmateriet har noterat att det verkar som att en del av befintliga byggnader ser ut att
ligga narmre an 1,5 meter fran grans utifran flygfoton. Har kommunen kontrollerat
avstandet for alla befintliga byggnader till grans? Om byggnader &r placerade narmre &n
vad bestammelsen tillater sa innebar det att fastigheterna blir planstridiga vilket ju bland
annat paverkar eventuell bygglovsprévning.

Kommentar

Planbestammelses formulering gallande utnyttjandegrad ar en
standardbestdmmelse som syftar till att férhindra risk att en fastighet som bara
delvis omfattas av planlagt omrade ska nyttja en storre byggratt an avsett, om hela
fastighetsarean blir berakningsgrundande. Den ska inte tolkas som att den omfattar
en gemensam pott. Planbestdmmelsen andras inte men fortydligas i
planbeskrivningen.

Planreglering gallande avstand till grans revideras infér granskning sa att skillnad
gors for huvudbyggnad och komplementbyggnad. Ett antal befintliga
komplementbyggnader samt enstaka huvudbyggnad riskerar att bli planstridiga.
Detta beddms inte utgora ett problem da planen inte utgor krav pa att ta bort
befintliga byggnader samt att planstridigheten inte hindrar efterféljande bygglov
utifran undantagsreglerna i PBL 9 kap 56§, 58§, 63§. Planbestammelsen hindrar
inte heller atgdrder som enligt PBL far utforas utan bygglov, under forutsattning att
kraven for sadana atgarder ar uppfyllda.



3. Sakagare 1

- For att bibehalla siktgator och undvika fortatning bor byggnad ej fa uppforas
narmare tomtgrans an 4,5 meter.

- Byggnad med mer dn en vaning bor endast fa uppforas pa tomterna langst bak
raknat franstrandlinje (pa karta markerade med morkare gron farg)

Om byggnadsplanen genomfors enligt utskickad samradshandling ser vi en stor risk att
omradet pasikt kommer att genomga en pataglig negativ férandring och forlora
nuvarande luftiga och smaskaliga karaktar.

Kommentar

Planreglering géllande avstand till gréns revideras infor granskning sa att skillnad
gors for huvudbyggnad och komplementbyggnad. Avstandet for huvudbyggnader
regleras till att huvudbyggnad ska placeras minst 3 meter fran fastighetsgrans mot
annan bostadsfastighet. For komplementbyggnader regleras avstandet fortsatt till
1,5 meter, utifran att ett storre antal komplementbyggnader redan idag &r
placerade pa ett sadant avstand till fastighetsgrans.

Nya komplementbyggnader kan antingen uppféras i enlighet med plan alternativt
genom reglerna for bygglovsbefriade komplementbyggnader, vilket medger
placering i strid med detaljplanens reglering och ndrmare grans mot grannfastighet
om grannen ger ett skriftligt medgivande. Reglerna kring bygglovsbefriade
komplementbyggnader kan inte regleras bort genom planbestammelser.

Den foreslagna nockhojden fran samradsforslaget kvarstar. Kommunen bedémer att
nockhojderna utgor en lamplig utbyggnadsmojlighet for bostdderna i omradet.

4. Sakagare 2

Utblick/siktlinje mot vattnet

En av omradets viktigaste kvaliteter ar maojligheten att se och uppleva narheten till
vattnet. Vi upplever att planforslaget i sin nuvarande form riskerar att patagligt férsamra
denna kvalitet. Nar planen ursprungligen togs fram placerades husen med hansyn till att
alla skulle fa utblick/siktlinjer mot vattnet, det var ambitionen for hela omradet.

Den foreslagna fria utblicken om totalt slapp pa 3 meter mellan fastigheter som gransar
till varandra framstar som alltfor begransad. | praktiken innebar en sadan bredd en smal
glipa mellan byggnader snarare an en fungerande utblick. Vi anser att byggnader dven i
fortsattningen inte ska fa placeras mindre an 6 meter fran fastighetsgrans i de fall dar
nuvarande utblick forsamras, detta skulle mojliggora fortsatt utblick pa minst 12 meter
vilket da inte skulle forsdmra nuvarande forutsattningar for fastigheter som ej ligger
narmast vattnet.

Vid en samlad exploatering inom omradet ar risken stor att de nuvarande begrdansade
utblickarna successivt forsvinner helt, vilket star i direkt konflikt med planens uttalade
syfte att bevara utblickar mot vattnet. Konsekvenserna av sadan bebyggelse dr dessutom i
praktiken oaterkalleliga — nar byggnader val uppforts kan utblickar inte aterstéllas. Detta
staller hoga krav pa att planen fran borjan sakerstéller tillrdckliga marginaler.



Utsikt i vardagen — inte bara i teorin

Utsiktens varde ligger i att den kan upplevas i vardagen — fran bostadens normala
vistelseytor, tradgard, uteplats samt forsta vaning pa byggnaden. Om siktlinjer byggs bort
pa markniva forsvinner denna kvalitet i praktiken, sarskilt med tanke pa att i stort sett alla
byggnader idag ar enplanshus, vilket talar for att man alltid befinner sig pa en niva som
gor att man vill bibehalla utblick fran sin nuvarande byggnad/tradgard. Att behova bygga
hogre for att aterfa utsikt ar inte en rimlig l6sning, da det:

- forandrar omradets karaktdr mot hégre och mer dominerande bebyggelse

- innebér okade kostnader och storre ingrepp for fastighetsagare

- inte aterskapar upplevelsen av 6ppenhet och narhet till vattnet i sin egen tradgard
om uteplatser i stéllet behover placeras pa en hogre hojd for att bevara utblicken.

Forslaget innebdr darmed att vardagsnara utsikt ersatts med en mer begransad och
mindre funktionell form av utsikt, vilket &r en tydlig forsamring av boendekvaliteten. Enligt
plan- och bygglagen ska bebyggelse utformas med hansyn till stads- och landskapsbild.

Vi bedémer att planforslaget inte i tillracklig grad beaktar befintliga utblickar/siktlinjer och
omradets karaktdr.

Prickmark och avstand

Vi ser att borttagandet av prickmark okar flexibiliteten, men beddémer att konsekvenserna
ar betydande da viktiga avstand och 6ppna ytor férsvinner.

Prickmarken har hittills haft en viktig funktion genom att:

- séakerstalla utblickar/siktlinjer
- skapa avstand och minska insyn
- bevara omradets luftiga och smaskaliga karaktar

Att enbart reglera avstand till tomtgrans ar inte tillrackligt for att ersatta denna funktion.
Aven med s&dana avstand finns en tydlig risk att byggnader placeras s& att
utblickar/siktlinjer i praktiken blockeras, sarskilt vid grannars medgivande.

Prickmarken har idag en tydlig funktion genom att skapa luft mellan byggnader och bidra
till att utblickar bevaras. Att enbart reglera avstand till tomtgrans ger inte samma trygghet,
eftersom byggnader dnda kan placeras sa att sikten mot vattnet paverkas negativt.
Borttagandet av prickmark riskerar att fa betydande negativa konsekvenser i vissa fall dar
utblickar paverkas for fastigheter i andra raden fran vattnet. Vi foreslar att prickmark
behalls i strategiska lagen dar utblick/siktlinjer finns idag, sarskilt for fastigheter narmast
vattnet.

Fastigheter narmast vattnet

Vi vill sarskilt framhalla att fastigheter ndarmast vattnet har en avgérande betydelse for
utblick/siktlinjer genom omradet samt hela omradets funktion och upplevelse. Sma
forandringar i denna rad far oproportionerligt stora konsekvenser for bakomliggande
fastigheter.

Pataglig risk for ojamlika konsekvenser

Forslaget innebar en tydlig risk att vissa fastigheter gynnas pa bekostnad av andra, dar
bakomliggande tomter forlorar varden till forman fér mer exponerade ldgen ndrmast
vattnet. Sddana konsekvenser kraver tydliga motiv, vilket inte framgar i planforslaget.



Forsamrade siktlinjer innebdr inte bara en upplevelsemassig paverkan, utan kan dven fa
ekonomiska konsekvenser i form av minskat fastighetsvarde.

Otydliga beslutsunderlag

Det ar i dagslaget svart att 6verblicka planens faktiska konsekvenser, da planforslaget
saknar tydliga visualiseringar av hur omradet kan komma att se ut vid maximal
exploatering. Forslaget innebér i praktiken att omradet kan ga fran sma sommarhus till ett
fullskaligt villakvarter. Dar de med storst tomt om cirka 1400 kvadratmeter far uppfora
byggnader upp till 240 kvadratmeter (exklusive ej bygglovsbefriade byggnader). Aven att
ga fran en-till tvaplanshus bidrar till att fordandra omradets nuvarande karaktar kraftigt.

For att kunna ta stallning till den reviderade planens paverkan bér kommunen redovisa
konkreta visualiseringar, exempelvis i form av 3D-modeller eller illustrationsplaner som
visar maximal exploatering i praktiken samt sa néra tomtgrans som ar mojligt med
forslagets utformning.

Paverkan pa omradet som helhet
Forslaget riskerar att:
- forsdmra boendekvaliteten for flera fastigheter
- skapa obalans mellan fastigheter dar vissa gynnas pa andras bekostnad
Den typen av férandring ar svar att angra i efterhand och bor darfér hanteras med stor
forsiktighet.

Sammanfattning

Vi bedémer att planforslaget i sin nuvarande form inte tillrackligt sdkerstaller bevarandet
av utblickar eller omradets karaktér och befintliga varden, och ddarmed inte uppfyller sin
egen ambition. Mot denna bakgrund motsatter vi oss planférslaget och anser att det
behdver omarbetas med ovan synpunkter innan den kan antas.

Kommentar

Planreglering géllande avstand till gréns revideras infor granskning sa att skillnad
gors for huvudbyggnad och komplementbyggnad. Avstandet for huvudbyggnader
regleras till att huvudbyggnad ska placeras minst 3 meter fran fastighetsgrans mot
annan bostadsfastighet. Avstandet baseras pa befintliga huvudbyggnaders
nuvarande placeringar.

For komplementbyggnader regleras avstandet fortsatt till 1,5 meter, utifran att ett
storre antal komplementbyggnader redan idag ar placerade pa ett sadant avstand
till fastighetsgrans. Nya komplementbyggnader kan antingen uppforas i enlighet
med plan alternativt genom reglerna for bygglovsbefriade komplementbyggnader,
vilket medger placering i strid med detaljplanens reglering och ndrmare grans mot
grannfastighet om grannen ger ett skriftligt medgivande. Reglerna kring
bygglovsbefriade komplementbyggnader kan inte regleras bort genom
planbestdmmelser. Bestammelse om placering har samma juridiska tyngd som
prickmark.

Den foreslagna nockhéjden fran samradsforslaget kvarstar. Kommunen beddmer att
nockhojderna utgér en lamplig utbyggnadsmojlighet for bostaderna i omradet.



