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Omradesbestammelser for fritidshusomraden vid

ORESJO

Grasviken, Hasselbacken, Garnviken m fl

BESKRIVNING

HANDLINGAR

Till omradesbestammelserna hor féljande handlingar:

Antagandehandlingar Ovriga handlingar
- bestdammelsekarta - utdrag ur primarkarta
- denna beskrivning - fastighetsforteckning

- granskningsutlatande

HANDLAGGNING

Omradesbestammelserna handlaggs med standardforfarande (PBL 5 kap. 78). Det
som foreslas ar forenligt med oversiktsplanen, ar inte av betydande intresse for
allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse, eller kan antas medfér betydande
miljopaverkan.

Antagande av omradesbestammelserna foreslas ske i byggnads- och trafiknamnden.
Kommunfullmaktige har 1997-02-24, § 25, delegerat till byggnads- och
trafiknamnden att i vissa fall anta detaljplaner och omradesbestammelser under
forutsattning att kommunstyrelsen inte har nagot att erinra.

BAKGRUND

Omradesbestammelser for omradena Grasviken, Hasselbacken, Garnviken vid
Oresjo antogs av kommunfullmaktige 1992, med stéd av gallande Oversiktsplan. |
bestammelserna angavs storsta tillatna storlek for fritidshus till 90 kvm, varav 80 kvm
for huvudbyggnad. Galler saval byggnadsarea som bruttoarea.

Forandringar i det traditionella fritidsboendet som ex.vis:
B hogre standardkrav
B boende i fritidshus langre del av aret
B Okad andel permanentboende
B VA-I6sningar med dagens krav

medfor att ett annat synsatt kring tillaten byggratt kan tillampas.

Trollndttans Stad upprattade 2002 ett forslag till utokade byggratter for
fritidshusbebyggelsen kring Oresjo. De da framtagna omradesbestammelserna
upphéavdes genom regeringsbeslut 2004 med héanvisning till att "bebyggelsen blir
olamplig med hénsyn till de boendes och 6vrigas halsa”, genom avsaknad av
gemensamma VA-losningar som minskar belastningen pa grundvattnet och sjon.



En fastighetsdgare i omradet inkom under varen 2016 med en begaran om att
omradesbestammelserna fér de fastigheter med nyanlagda avlopp andras, sa att
byggytan star i linje med vad som betraktas som normal "byggyta” fér en familj, ca
110 kvm.

D& grundkraven for avioppsfrdgan har uppfyllts genom att Miljéférvaltningen
inventerat samtliga avloppsanlaggningar och stallt krav pa atgarder dar sa kravts,
bedomde stadsbyggnadsforvaltningen att det finns forutsattningar for utbkade
byggratter.

Byggnads- och trafikndmnden beslutade 2016-04-28 lamna ett positivt planbesked till
att andra omradesbestammelserna for de fastigheter som omfattas av nybildade
gemensamhetsanlaggningar for avlopp, Garnviken ga:2, 3, 4.

Byggnads- och trafiknamnden har darefter i beslut om start-PM/samrad, 2017-08-31,
gett forvaltningen i uppdrag att prova en andring av omradesbestammelserna for
samtliga berbrda  fastigheter med motiveringen att kraven pa
avloppsanlaggningarnas standard/kvalitet ar desamma oavsett om de ingar i
gemensamhetsanlaggningar for aviopp eller inte.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Av oversiktsplanen framgar att omrédena vid Oresjo ar vardefulla for natur-,
kulturmiljo- och friluftslivsintressen. Pagaende markanvandning bor fortsatta och ny
bebyggelse eller andra atgarder kan tillittas om omradets beskrivna natur-,
kulturmiljo- och friluftsvarden bibehalls.

Omradet kring Oresjo uppvisar ett starkt bebyggelseintresse. Manga forfragningar till
Byggnads- och trafiknamnden berér mindre tilloyggnader samt Onskemal om
uppfoérande av komplementbyggnader, typ carport m m.

De forslag till omradesbestammelser som nu redovisas, tar fasta pa ovanstaende
onskemal om utokad byggratt for befintliga fritidshus. Bestammelserna foreslas ge
mojlighet till att uppféra en huvudbyggnad med 100 kvm byggnadsarea samt
komplementbyggnader med sammanlagt 25 kvm byggnadsarea inom varje fastighet.

PLANDATA

Fritidshusbebyggelsen vid Oresjo ar belagen 8-12 km nordvast om Trollhattans
centrum. De tre delomradena, Grasviken (inklusive Hedetorpet), Hasselbacken och
Garnviken (inklusive Lundstaken och Edsvids-Munkebo) omfattar cirka 170
fastigheter. Planavgransningen motsvarar den avgransning som gjordes vid
upprattandet av omradesbestammelserna 1992.

Samtliga fastigheter ar i privat ago.



Planomradets lage

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan
Oversiktsplan for Trollhattans kommun antogs av kommunfullmaktige 2014-02-10. Av
denna framgar bl a:

Omradena vid Oresjo ar vardefulla for natur-, kulturmiljo- och friluftslivsintressen.
Pagaende markanvandning bor fortsatta och ny bebyggelse eller andra atgarder kan
tilldtas om omradets beskrivna natur-, kulturmiljé- och friluftsvarden bibehalls.

For bebyggelsen vid Oresjo finns risk for sanitara problem fran enskilda avlopp.
Staden staller darfor krav pa hog skyddsniva aven om den ekologiska statusen i sjon
ar god och ingen risk for forsédmring finns.

Riksintressen/strandskydd

Inga sarskilda riksintressen berdr planomradet andra an Forsvarsmaktens
influensomraden. Utokat strandskydd, upp till 300 meter, galler enligt beslut 2016-09-
09. Beslutet ar 6verklagat.



Strandskydd vid Oresi, rod linje &r kommungransen

Motiv till utbkat strandskydd/ L&nsstyrelsens bedémning--sammanfattning

Oresjo ar en stor och o¢rik sjo belagen p& gransen mellan kommunerna Trollhattan,
Lila Edet och Vanersborg, drygt 4 km fran Trollhattans tatort. Sjon med
strandomraden har hoéga varden for saval vaxt- och djurlivet som for det rorliga
friluftslivet. Sjon har ett rikt fagelliv, med arter som storlom och fiskgjuse, samt en hog
biologisk funktion med flera ishavsrelikter. Vandringsleder finns anlagda fran
Trollhattan ut till Oresjo, och omradet ar valbesokt av allmanheten. Sjén anvands
aven for fiske, bad och batliv. Narheten till Trollhattans tatort medfor att omradet har
varde som tatortsnara rekreationsomrade.

Narheten till tatorten medfér aven ett visst exploateringstryck. | omraden med hogt
bebyggelsetryck finns det risk for att mycket bebyggelse utanfér hundrameterszonen
forsamrar tillgangligheten till strandomradena. De oexploaterade omraden som finns
kvar kring sjon idag kommer sannolikt pa langre sikt att ytterligare dka i varde som
tatortsnara rekreationsomraden. Lansstyrelsen bedomer att ett utvidgat strandskydd
upp till 300 m kring sjon ar nodvandigt for att langsiktigt sakerstélla strandskyddets
syften i omradet. Lansstyrelsen har dock anpassat strandskyddet efter befintliga
bebyggelsegrupper och vagar dar strandskyddet redan forlorat i varde till foljd av
exploateringen.



Mellankommunala intressen/ Vattenskyddsomrade

Oresjo, inklusive tillrinningsomraden, utgor dricksvattentakt for Uddevalla kommun
och omfattas av Koperodssjoarnas skyddsforeskrifter, se karta nedan—bla
markering.
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Kdperddssjoarnas skyddsféreskrifter

Naturvardsplan
Naturvardsplan for Trollhattans kommun antogs av kommunfullmaktige 2016-05-30.
Av denna framgar vad galler Oresjo bl a:

Oresjo &r en flikig sjo som omges till stor del av barrskog, men det finns dven delar
med I6vskog. Stranderna &ar delvis exponerade med Kklippor, sten och grus. |
skyddade vikar finns det mer sediment och vassen breder ut sig. Sjon ingar i
Baveans vattensystem och har ett storsta djup pa 31 meter. Vattenkvaliteten ar god.
Nagra tecken pa problem med forsurning eller 6vergddning finns inte. Forvisso tyder
forekomsten av vass och en del andra arter pa att vissa vikar ar paverkade av
naringsamnen. Vegetationen i Ovrigt ar sparsam och bestar av arter som sav,
notblomster och sjofraken. Understkningar av sjons bottenfauna tyder pa stabila
miljo- forhallanden och att det finns mycket héga varden knutna till den artrika
bottenfaunan.

Aven fisksamhallet uppvisar en rad arter som abborre, gadda, sutare, nors, sikldja,
braxen, mort, sarv och gers. Sjon har aven ett stabilt bestand av den rodlistade
flodkraftan.

Omradet har inventerats och fatt naturvardesklass 2, hogt naturvarde, enligt svensk
standard for naturvardesinventering (NVI).



Friluftsplan

| kommunens friluftsplan, antagen av kommunfullméktige i februari 2000, ingar
planomradet i tva storre sammanhangande friluftsomraden, Oresjo samt landskapet
nordost om Ores;jo.

Oresjo ar ett av Trollhattans viktigaste friluftsomrdden med goda forutsattningar for
bad-, fiske- samt batliv. Miljostérande verksamheter, forsamrad vattenkvalitet eller
annan paverkan som inskranker mojligheterna till bad, fiske samt batliv far inte
tillkomma. Tillgangligheten till strandzonen far inte forsamras.

Mellan Garnviken och Grasviken finns ett stort sammanhangande omrade som utgor
ett “bakland” till Oresjo. Sjons dragningskraft gor att manniskor ocksa besoker de
narliggande delarna. Bibehdllet friluftsvarde forutsatter att samlad bebyggelse inte
tilkommer, vardefulla naturomraden bevaras opaverkade samt befintliga hagmarker
behélls 6ppna.

Kulturmiljéprogram
Kommunens kulturmiljoprogram antogs av kommunfullmaktige 1992-02-24.
Planomradet beror kulturhistoriskt vardefull bebyggelse enligt nedan:

Edsvids-Munkebo 2:7
Garnviken 14:2 och 14:3

Dessa byggnader omfattas av Plan- och bygglagen (PBL) 8 kap 88 13, 14, 17.

Detaljplaner och omradesbestammelser

Inga detaljplaner finns inom den del av Oresjo som ligger i Trollhattans kommun.
Omradesbestammelser for vissa omraden vid ORESJO—Grasviken, Hasselbacken
och Garnviken, antogs av kommunfullméktige 1992-02-24 och vann laga kraft i
regeringsbeslut 1992-12-17.

Omradesbestammelser har upprattats for Grasviken (Grasviken 4:1, 5:1) i enlighet
med géallande kulturmiljéprogram och antagits av samhallsbyggnadsnamnden 1998-
12-09, laga kraftvunnet beslut 1999-01-08. Dessa omradesbestammelser paverkas
inte av nu aktuellt forslag.

BESTAMMELSERNAS FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

Enligt PBL 2 kap skall hansyn tas bade till allmanna och enskilda intressen vid
prévningen av lampligheten av féreslagen planlaggning. Bestdmmelserna om
hushallning med mark- och vattenomraden i 3 och 4 kap miljobalken skall tillampas.

Fritidshusomradena ar i stort sett fullt utbyggda. Inga nya byggratter (endast
utokade) tilkommer genom omradesbestammelserna. Tillgangligheten il
strandzonen féréndras inte. Endast fastigheter med godk&nda avloppsanlaggningar
kan utnyttja en utékad byggratt.

Sammantaget bedoms omradesbestammelserna vara forenliga med en fran allméan
synpunkt [amplig anvandning av mark- och vattenresurser enligt 3 kap. Miljébalken.



BEDOMNING AV MILJOPAVERKAN

Enligt PBL 4 kap 34 8 samt Miljobalken (MB) SFS 1998:808 skall detaljplaner/
omradesbestammelser vars genomférande kan antas innebara betydande
miljopaverkan, miljobedémas och en miljckonsekvensbeskrivning upprattas. Under
framtagandet av aktuellt planforslag har en behovsbedémning gjorts for att bedéma
om planen kan antas medftra betydande miljopaverkan.

| denna plan finns foljande skal till att inte g& vidare med en miljobedémning och
miljokonsekvensbeskrivning:

Planomradets ringa omfattning

Ingen paverkan pa riksintresset

Miljokvalitetsnormer (MKN) beddms inte dverskridas

Ett genomférande av omradesbestammelserna paverkar inte Natura 2000-

omrade

e Ett genomférande av omradesbestammelserna paverkar inte negativt de
nationella eller regionala miljo- och folkhalsomalen.

e Det som foreslas kommer inte att medféra en betydande paverkan pa miljon,

manniskors halsa och sakerhet eller hushallningen med mark, vatten eller

andra resurser.

Mot bakgrund av ovanstaende stallningstaganden bedoms ett genomforande inte
medfora risk for betydande miljopaverkan. En miljobedémning av planen behover
darmed inte genomféras och behov av att wuppratta en sarskild
miljokonsekvensbeskrivning finns inte.

AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN
Riksintressen, 3 kap Miljobalken
- Planomradet paverkas av influensomrade som beror totalférsvarets

riksintresse.

Planforslagets paverkan: Ingen paverkan pa totalférsvarets intressen.

Miljokvalitetsnormer, 5 kap Miljobalken

Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter i miljobalken om viss lagsta miljokvalitet for mark,
vatten, luft eller miljén i Ovrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormerna
omfattar bland annat féroreningar i utomhusluft, olika parametrar i fisk- och
musselvatten samt omgivningsbuller.

Planforslagets paverkan: Det finns idag inga indikationer pa att gallande
miljokvalitetsnormer Overskrids eller riskerar att 6verskridas inom omraden som kan
komma att beroras eller paverkas av aktuell planlaggning.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Fritidshusomraden

Inom de tre delomraden for vilkka omradesbestammelser uppréttas finns cirka 170
fritidshusfastigheter. For dessa utbkas byggratten till, for huvudbyggnad 100 kvm
byggnadsarea samt for komplementbyggnader sammanlagt 25 kvm byggnadsarea.



Gallande begransning i bruttoarea utgar da den visat sig vara svarkontrollerbar.
Istallet inférs begransningar i nockhdjd/byggnadshéjd samt storsta taklutning. Dessa
bestammelser syftar till att aven fortsattningsvis sakerstalla omradets smaskaliga
karaktar.

Angiven minsta tomtstorlek syftar till att forhindra en olamplig fortatning/delning av
fastigheter samt bibehalla "luftigheten” inom omradet. Bestammelsen paverkar inte
redan avstyckade fastigheter med mindre area an 1500 kvm.

D& begransningar i byggratt endast far ges for fritidshus galler inte bestammelserna
for de byggnader som undantogs vid antagandet av omradesbestammelserna 1992
(avgorande for vilka byggnader som da undantogs var vilket andamal som angetts i
beviljade bygglov). Undantag fran omradesbestammelserna, se rubrik nedan.

Undantag fran omradesbestammelserna
Byggnader pa foljande fastigheter undantas. Dessa har sarskilt markerats pa
plankartan.

Hasselbacken 5:1
Hasselbacken 6:2
Lundstaken 2:4
Lundstaken 3:4
Garnviken 5:3
Garnviken 5:5
Garnviken 11:2
Garnviken 15:3
Garnviken 18:8
Grasviken 7:3
Grasviken 9:1
Grasviken 12:1
Hedetorpet 7:2
Edsvids-Munkebo 3:1

Placering, utformning, utférande

Pa plankartan anges egenskaper gallande placering och utformning som skall galla
inom planomradet. Dessa egenskapsbestammelser tillampas enbart vid andring, ny-
eller tillbyggnad.

Dispens fran strandskyddet

Byggnader, inklusive de som enligt PBL, 9 kapitlet, far uppforas utan bygglov, far
inom strandskyddsomrade inte uppféras utan dispens fran bestammelserna i
Miljobalken, 7 kapitlet.

Vatten och avlopp

| Trollhattans Stads lokala foreskrifter for att skydda manniskors halsa och miljon
framgar det att det kravs tillstand av Miljonamnden foér att inratta en
avloppsanlaggning for avlioppsvatten fran WC, bad, disk eller tvatt inom det aktuella
omradet. For att fa tillstdnd maste avloppet uppfylla kraven pa hog skyddsniva bade
for halsoskydd och miljoskydd. Det innebéar att det ska uppfylla extra hoga krav bade
vad galler bakteriereduktion och reduktion av kvave och fosfor. Kraven &r desamma
oavsett om det gdller fritidsboende eller permanentboende. Vid ny- eller tillbyggnad
av bostadshus provas i varje enskilt fall om befintlig avioppsanlaggning uppfyller de
krav som kan stallas.



Vidare konstateras att den ekologiska statusen i Oresjo &r god och att ingen
uppenbar risk for forsamring finns.

Enligt nu gallande Oversiktsplan &ar Oresjo inte langre foremdal for en kraftig
tatortsutbyggnad som var aktuell tidigare. Det innebér att antalet bostader i omradet
inte kommer att 6ka annat an marginellt. Miljoforvaltningen bedémer att tillférseln av
bakterier och naringsamnen fran avloppen inte ar sd omfattande att vattenkvaliteten
paverkas menligt. Inrattande av verksamhetsomrade for avlopp beddms inte aktuellt.

Tre gemensamhetsanlaggningar (sammanlagt 52 fastigheter) for aviopp, med
ledningsnat och minireningsverk, vid Garnviken, har bildats under den senaste 5-
arsperioden. Dessa anlaggningar uppfyller hogt stallda krav avseende rening av
avloppsvatten och paverkan pa grundvattnet och recipienten Ores;jo.

Av utford avloppsinventering framgar att samtliga 176 fastighetsagares
avloppsanlaggningar har inventerats och krav stéllts pa att anlaggningar som inte &r
godkanda ska atgardas. 153 fastigheter har idag godkanda anlaggningar, 19
fastigheter har inte slutgodkanda anlaggningar beroende pa att:

-inget indraget vatten

-obebodda fastigheter

-undantagna p g a rimlighet (4garna 6ver 80 ar)

-tillstand lamnat for ny anlaggning men slutintyg annu inte inlamnat

Ovanstaende fastigheter star under bevakning, resterande 4 fastigheter ligger for
handlaggning.

Vagfragor
For befintliga vagar ansvarar samfallighetsforening. Inga forandringar i befintligt
vagsystem ar pakallade genom dessa omradesbestammelser.

OMRADESBESTAMMELSERNAS KONSEKVENSER

Rattsverkan och status

Ett byggnadsforetag i ett omrade dar detaljplan saknas ska lamplighetsprévas bade
mot 2 kap PBL och mot eventuella omradesbestammelser. Genom héanvisningen i 2
kap 28 ska aven Miljobalken tillampas vid denna lamplighetsprovning.

Bygglov far inte ges for atgarder som strider mot omradesbestammelser. Som
namnts ar dock Overensstammelse med omradesbestammelserna inte en tillracklig
forutsattning for att lov ska beviljas. Atgarderna méste ocksa uppfylla kraven i 2 kap
PBL och de far inte vara av karaktaren att de kraver detaljplan.

Omradesbestammelserna saknar genomforandebestammelser och har sdéledes
ingen rattsverkan vad galler genomférandefragor.

Konsekvenser vid genomférandet

Utvecklingen inom fritidshusomraden har lett till att allt fler manniskor bor i sina
fritidshus allt langre perioder under aret. | flera fall har detta ocksa inneburit en
omvandling fran fritidsboende till permanentboende. Var gransen mellan
fritidsboende och permanentboende i verkligheten gar ar svar att saga. Rent juridiskt
kan havdas att gransen gar vid var man ar mantalsskriven eller for vilket andamal det
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hus man bor i ar uppfort. Oaktat detta och oavsett vilka begransningar i byggratt som
infors i detaljplan eller omradesbestammelser, bosatter sig manniskor i sina fritidshus
helars- eller delarsvis, fullt lagligt. Denna trend &r genomgaende aven i vara
grannkommuner.

Den begréansade utokningen av byggratten fran 80 kvm till 100 kvm samt
bestammelser om minsta tomtstorlek, byggnadshojd och taklutning sakerstéller
omradets smaskalighet och luftighet for framtiden.

De 6kade byggratterna kan sannolikt innebéra ett visst 6kat permanentboende aven
om syftet i forsta hand ar att tillfredsstalla 6kade utrymmesbehov, bl a beroende pa
forbattrad sanitar standard.

Foreskrifter i Koperodssjoarnas vattenforeskrifter ska foljas och paverkas inte av de
andrade omradesbestammelserna.

Strandskyddet beror stora delar av planomradet. Syftet ar att trygga forutsattningarna
for allméanhetens friluftsliv och att bevara goda livsvillkor pa land och i vatten for djur-
och vaxtlivet (Miljobalken, 7 kap 138). Nya byggnader, inklusive de som enligt PBL, 9
kapitlet, far uppféras utan bygglov, far inom strandskyddsomrade inte uppforas utan
dispens fran bestammelserna i Miljobalken, 7 kapitlet. En eventuell anstkan om
dispens ska stéllas till Byggnads- och trafikndmnden.

Forandringarna i omradesbestammelserna beddms inte innebara nagon negativ
paverkan avseende halsa, sakerhet, naturvards- och/eller friluftslivsintressen.
Gallande miljokvalitetsnormer dverskrids inte.

Ovrigt

Omradesbestammelserna har upprattats i samrad med Miljéférvaltningen och
Lantmaterimyndigheten. Samrdd har &aven skett med Léansstyrelsens
samhallsbyggnadsenhet.

Trollhattan den 12 december 2017

STADSBYGGNADSFORVALTNINGEN
Plankontoret

Leif Carlsson
planchef

11



	STADSBYGGNADSFÖRVALTNINGEN 
	Plankontoret
	15S ANTAGANDEHANDLINGAR
	Standardförfarande
	Upprättad 2017-12-12
	ANTAGEN AV BTN 2018-01-25                        LAGA KRAFT 2018-02-21
	ÖRESJÖ
	SYFTE OCH HUVUDDRAG
	Riksintressen/strandskydd
	Mellankommunala intressen/ Vattenskyddsområde
	Naturvårdsplan
	Friluftsplan
	Edsvids-Munkebo 2:7

	Detaljplaner och områdesbestämmelser
	Riksintressen, 3 kap Miljöbalken
	Miljökvalitetsnormer, 5 kap Miljöbalken
	Edsvids-Munkebo 3:1

	Placering, utformning, utförande
	Dispens från strandskyddet
	Vägfrågor
	Övrigt



