NORDANSTIGS 2022-04-28
KOMMUN Dnr.BYGG.2021.15

Detaljplan for GNARPS-BERGE 12:64 m.fl., Sorfjarden, Nordanstigs
kommun.

Planforslagen har varit féremal for granskning mellan 2021-12-01 och 2021-12-16.
Underrittelse har skickats till sakdgare och berorda. Planforslaget har under
ovanniamnd tid funnits tillgéngligt pa kommunhuset i Bergsj6 pa Sédra Vigen 14
och pa Nordanstigs kommuns hemsida.

Totalt har étta stycken yttrande inkommit under granskningsskedet:

Myndigheter
e Linsstyrelsen
e [Lantmaiteriet

e Norrhilsinge miljokontor

Féretag och féreningar
e MittSverige Vatten&Avtall

Sakagare
e TFastighetsidgare Gnarps-Berge 12:71

Ovriga synpunktsférfattare
e Synpunktsfoérfattare 1
e Synpunktsforfattare 2
e Synpunktsforfattare 3

Inkomna synpunkter och samhallsbyggnadsenhetens kommentarer redovisas
nedan. Privatpersoners yttranden anonymiseras i enlighet med GDPR. Yttrandena
1 sin helhet finns att tillgd pa kommunkontorets plan och bygglovsavdelning.

Kommunen redovisar sina svar under varje enskilt yttrande.
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Inkomna yttranden

Lansstyrelsen Gavleborg
Linsstyrelsens samlade bedomning
Lansstyrelsen har inte for avsikt att 6verprova drendet enligt 11 kap. 10 § plan- och

bygglagen.

Synpunkter

Linsstyrelsen vill uppmirksamma kommunen pa att omradet i LIS-planen ir utpekat
tor verksamheter och campingverksamhet. Lansstyrelsen har 1 den gillande
detaljplanen, antagen 2016-04-04, haft 6verseende med exploatering i form av
bostider. Nu kommer hela omradet exploateras av bostider for privat bruk vilket gor
att syftet for omradet 1 LIS-planen férbises av kommunen.

Kommentar: Kommunen anser att det inte finns underlag for en camping i det har omridet da en
annan camping redan byggts i Sorfjarden. Ddrfor ser kommunen att marken kan utnyttjas till
privata bostider som i forlingningen kan stidja Sorfiarden som landsbygd enligt 11S-omradets syfte.

Lantmd&teriet
For plangenomférandet viktiga fragor dir planen maste forbittras:

EXPLOATERINGSAVTAL AKTUELLT MEN OTYDLIG REDOVISNING
Av planbeskrivningen framgir att ett exploateringsavtal ska tecknas mellan
exploatoren och Mittsverige Vatten AB. Lantmiteriet vill paminna om att definitionen
av ett exploateringsavtal i 1 kap. 4§ PBL ir ett avtal mellan en kommun och en

exploator:

“excploateringsavtal: avtal om genomforande av en detaljplan och om medfinansieringserséttning
mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsagare avseende mark som inte dgs av

kommunen, ...”

Av planbeskrivningen framgir tydligt vilka dtgirder som exploatoren ska bekosta. Att
exploatoren ska bekosta detta antar Lantmiteriet ar en f6ljd av ett exploateringsavtal
tecknas. Det framgar dock inte om dessa atgarder ska vara en del av avtalet eller inte.
Det har stor betydelse f6r 6vriga berorda fastighetsidgare om de dtgirder som
exploatoren ska bekosta ingar 1 ett exploateringsavtal eller inte. Det behovs darfor

tydliggoras.

Kommentar: Nordanstigs 1V atten dr ett kommunalt bolag som ingar i Mittsverige 1 atten AB, ett
exploateringsavtal avses ocksa tecknas mellan Nordanstigs kommun och exploatiren. Detta

[fortydligas i planbeskrivningen infor antagande.
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Utover det skulle planbeskrivningen behéva kompletteras med information om vilka
konsekvenser det far for berérda fastighetsagare att ett exploateringsavtal tecknas.

Nir det giller allméinna platser med enskilt huvudmannaskap i kombination med
exploateringsavtal dr det sdrskilt viktigt att beskriva vilka konsekvenser ett
exploateringsavtal far vad galler ersittningsfragor gillande upplatelse av mark,
kostnader f6r byggande av anliggningarna och fordelning av forrittningskostnader
jamfort med om ett exploateringsavtal inte hade funnits.

Lantmiteriet antar att ett av kommunens syften med exploateringsavtalet dr att 4garna
till de blivande bostadsfastigheterna inte ska beh6va betala f6r anliggande av allmin
platsmark, vilket bor framga.

Exempel pi direkta konsekvenser av att en detaljplan genomférs med stéd av
exploateringsavtal kan vara att en kdpare av en fastighet inom ett planomrade med
enskilt huvudmannaskap inte dr medveten om risken for att koparen kan tvingas
betala for utbyggnad av gator och va om exploatoren gir i konkurs eller liknande. En
annan konsekvens kan vara att allmin plats anldggs med en hogre eller ligre standard
pa grund av en 6verenskommelse i ett exploateringsavtal 4n vad som annars varit
fallet. Detta kan paverka nivan pa kostnader for drift och underhall. De ovan
beskrivna férhéillandena beh6ver framga av planbeskrivningen sa att konsekvenserna
av att detaljplanen avses genomforas med stod av exploateringsavtal blir tydliggjorda
for alla berorda.

Kommentar: Nordanstigs kommun och exploatiren avser teckna ett exploateringsavtal dar
ersdttningsfragor, bekostande och ansvar for genomforandet av detaljplanen avtalas. Det géller bland
annat forrétiningskostnader, markiverldtelse, kostnader i samband med utredningar som dar
erforderliga. Exploateringsavtalet behandlar dven fragor som garantz, besikining och storningar m.m.
Detta fortydligas i planbeskrivningen infor antagande.

Delar av planen som bor f6rbittras:

MARKRESERVAT PA ALLMAN PLATS

Lantmiteriet vidhaller synpunkterna frin samradet gillande markreservat pa allmin
plats. For detaljplaner med enskilt huvudmannaskap finns det regler i 6 kap. 1 § 3 st
PBL med inneb6rden att gemensamhetsanliggning/ar ska bildas for genomférande av
de allminna platserna. Det innebir att det inte behover liggas ut ndgra markreservat
for gemensamhetsanliggningar (g-omraden) pa allmén plats utan endast inom
kvartersmark. Det ar alltsa mojligt att bilda gemensamhetsanlidggning pa allmin plats
med enskilt huvudmannaskap utan ett planlagt g.

Kommentar: Kommunen anser att det gor det tydligt for kommande fastighetsigare att det finns
utpekat i planen.
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EGENSKAPSBESTAMMELSER
Lantmaiteriet vidhaller de synpunkter som framfordes vid samradet angaende
egenskapsbestimmelserna forn och a..

Kommentar: Kommunen anser att det gor det tydligt for kommande fastighetsigare att det finns
utpekat i planen.

Norrhalsinge miljdkontor

Beslut

Norrhilsinglands milj6- och riddningsnimnd beslutar att féresla byggnadsnamnden
att tillstyrka detaljplanen, under forutsittning att det nordligaste omradet i planen,
nira Vassbicken, inte far bebyggas med smahusbebyggelse utan planeras som
parkmark.

Arendebeskrivning

Arendet avser indring av delar av en detaljplan i sédra delen av Sorfjirden. 1 tidigare
detaljplan var omradet i huvudsak avsatt som omradet f6r camping och till vissa delar
smahusbebyggelse. I den nya planen féreslas att enbart smahusbebyggelse dr méjlig i
omradet. Omridet kommer att anslutas till det kommunala VA-nitet.

Miljokontorets bedémning och motivering

Da miljo- och riddningsnimnden yttrar sig 1 granskningsskedet i detaljplaneprocessen
och nista nimnd ar 2022-01-27 sa bedoms att drendet ar bradskande. I sidana
arenden har ordférande beslutanderitt enligt delegationsordningen.

Norrhilsinglands milj6- och riddningsnimnd har tidigare yttrat sig i samradsskedet
for detaljplanen. Namnden ansag da att planen skulle kunna genomféras f6r den del
som tidigare var planerad f6r camping. Vi var dock kritiska till att tillata
smahusbebyggelse mycket nira Vassbicken som passerar strax norr om
detaljplaneomradet. Bicken ar kustmynnande och har goda foérutsittningar for att
hysa ett fint fiskbestind. Som miljékontoret uppfattade det skyddades darfér bicken
delvis 1 den nuvarande planen genom att park planlades i omradet nirmast bicken.
Miljokontoret sig inte att det finns forutsittningar for att frainga detta och ansag att
bostider inte ska tillatas 1 detta omrade.

Miljokontoret bedémer fortsittningsvis att smahusbebyggelse inte ska planeras 1 ndra
anslutning till Vassbicken. Som framgar av planbeskrivningen dr bicken
reproduktionslokal f6r havsoring och att forldgga sméahus 1 Vassbickens nirhet kan
komma att paverka naturvirden kring backen i stort och 6ringreproduktionen i
synnerhet. Byggande i niromradet till backen riskerar att fragmentera och forstora
dess naturvirden. En limplig skyddszon om 100 m, d.v.s. samma avstiand som
normalt giller for strandskyddet bedémer vi som limplig. Risk finns ocksa att
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omradet for bebyggelse behover avvattnas och att det avvattnade vattnet da leds till
den niraliggande Vassbicken. Miljékontoret bedomer att det tidigare omradet for
camping kan planeras f6r smahusbebyggelse.

Kommentar: Nordanstigs kommun delar Miljokontorets asiket att 1 assbacken dr ett viktigt
kustmynnande vattendrag med goda biologiska forutsittningar framforallt som reproduktionsiokal for
fisk. Nordanstigs kommun anser dock att planforslaget fortsatt ger en fullt tillricklig “skyddszon”
pa cirka 30-40 meter mellan foreslagen bebyggelse och 1 assbécken. Gallande avvattning sa kommer
dagvatten att ledas via véig ned mot havet vilket presenteras i kompletterande dagvattenutredning.

MittSverige Vatten&Avfall

Nordanstig Vatten har inget ytterligare att tilligea i detaljplaneprocessen utéver vad

som tidigare sagts. Det pagar framtagande av ett exploateringsavtal mellan NVAB och
exploatoren.

Nordanstig Vatten har sett 6ver kapacitet i ledningsnit och reningsverk och kommit
fram till att man kan ansluta de tdnkta fastigheterna. NVAB kommer att géra en mer
ingaende utredning gillande reningsverket for att beddma nir i tid det behéver utokas.
Detta ar dock inget som kommer att belasta exploatéren ekonomiskt.

Det ar viktigt att planerad dagvattenhantering byggs enligt detaljplanens
dagvattenutredning sa att omkringliggande fastigheter/omraden inte paverkas negativt
av dagvattenavrinning fran planomradet.

Kommentar: Hantering av dagvatten kommer att ske enligt dagvattenutredning.

Fastighetsagare Gnarps-Berge 12:71

I ett fint gammalt fiskeldger som Sorfjirden sa tycker jag att det dr hogst olampligt att
fortita bebyggelsen ytterligare.

Kommentar: Berort omride dr lokaliserat cirka 1,5 km fran vad som anses vara Sorfjdrdens gamia
fiskeldige. Nordanstigs kommun anser att berort omrade inte har nagon betydande paverkan pa
landskapsbilden for den dldre bebyggelsen.

Synpunktsforfattare 1

Vi anser inte att Sérfjarden kan hantera flera invanare/sommargister under
sommarmanaderna, f6r denna bebyggelse ar naturligtvis till £6r sommarboende.
Slitaget pa omgivningen ir redan synlig. Vi har da tidigare motsatt oss hela
Varpsandsprojektet och har da f6ljt utvecklingen av Gnarps-Berge 12:45 och del av
Gnarps-Berge 12:1. Vi anser inte att exploatoren skott sitt forehavande pa ritt sitt,
och att kommunen inte har sett till att omradet har skyddats som det borde. Vi har ¢j

sett nagra inhdgnade omraden for de fridlysta vixter som vixer pa omradet, vad
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anbelangar fagellivet, sd dr ju kalhygget sa stort sa att sjilvklart har det paverkat har
det paverkat hela omradets fagelliv. Eftersom detta omrade dr sa nira Gnarpsskatens
naturreservat med gammal skog och omgivningar som ir gynnsamma for vissa arter.
Exploatoren har ju blivit anmald for olovlig avverkning av 2 ha skog pa strandkanten.

Vad vi forstar har inget hint med denna allvarliga forseelse.

Angiende vatten och avlopp, vet man hur manga invanare som avloppssystemet orkar
med, eller hur mycket vatten som finns att tillga. Syftet med ursprungsplanen var
camping och stugor att hyra ut till campinggister? Utseendet pa hela omradet anser vi
inte passa in i omgivningen. Ett kalhygge med mestadels stora villor med
fasadbelysning. Kustlinjen utmed Sorfjarden har fitt ett helt nytt ansikte, sa
torindringen dr valdigt stor och ej smickrande f6r Soérfjarden. Stranden 1 omradet
kommer ju ocksa att belastas mycket mer och vem skall ta hand om skétseln med
mera sopor och tdmning av toaletter m.m. Ar det kommunen som d4 ir beredda att
ligga ner mer resurser pa detta. Vigarna maste ocksa repareras, Hartevigen har sett
bittre dagar! Det finns manga fragetecken runt denna exploatering. Men pga denna

tidpunkt nér tiden ar ute for synpunkter, sa inkommer vi senare med mera dokument.

Kommentar: Kommunen tackar for synpunktsforfattares synpunkter och stallningstagande. Ett av tre
dvergripande mal som Kommunfullmitktige i Nordanstigs kommuns har beslutat om dr att vi i
Nordanstig ska bli fler och den politiska viljeinriktningen dr att antalet bostider i kommunen ska
forsdtta oka for att skapa mijlighet till inflyttning. Kommunen anser att planfirslaget gar i linje med
de politiska malen genom att skapa forutsattningar for fler bostider, planforslaget mdjliggor for
aretruntboende och begrinsar inte boendeformer till enbart fritidsboende.

Kommunen anser att en tillforlitlig naturvirdesinventering dr genomford och att foreslagna
skyddsbestammelser dr fullt tillrickliga. Bostider inom planomradet avses anslutas till det
kommunala V' A-ndtet. Nordanstig 1 atten har sett dver kapacitet i ledningsnat och reningsverk och
kommit fram till att man kan ansluta de tinkta fastigheterna.

Kommunen anser inte att landskapskaraktiren paverkas i betydande grad av planforslaget da det
ansluter till redan befintlig bebyggelse samt att planomradets synlighet fran Sorfidrden och havet dr
begrinsad i jamforelse med intilliggande planomride. Den rida av vixtlighet som begransar omradets
Synlighet framst lingst med 1 assbacken ligger utanfor planomradet och behandlas inte i denna
planprocess. Konnunen vill dock tilligga att det ar av yttersta vikt att denna rida bibeballs och att
inga ingrepp i den kommer tillatas.

Kommunen anser att ett dkat befolkningsunderlag bidrar till att fler dr med och bidrar till
omkostnader for samhdllsnyttiga funktioner. Detta skapar bittre forutsétiningar for en hogre
standard och bidrar till en hallbar ekonomisk utveckling for omradet, kommunen och regionen.
Kommunen dr medveten om tidigare atgérder i tidigare processer men dessa behandlas inte i denna

planprocess.
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Kommunen bedomer att omgivningspaverkan minskar av att gora detta omrade till privata bostider
Jamfort med att ursprungliga planen gjorde det mijligt for camping-verksambet. Kommunen ser inte
att landskapsbilden paverkas nammvart for omgivande bebyggelse. Gillande att véigar i omridet
behiver repareras okar dessa mdjlighet i takt med att ett omride utvecklas med fler boende.

Synpunktsforfattare 2

Med den massiva exploatering som skett i Sérfjirden sista 5 aren norr och s6der om
byn, har sjilvklart paverkat bade natur och djurliv negativt. Liser att beakta stor
varsamhet mot naturen, och att omradet ligger i riksintresse f6r naturvard?? Alla
sprangningar o avverkning av skog? Det star och tydligt i arrendeavtalet (stranden)
ingen pataglig minskning av populationerna ska ske? och hir forstods att ingen
hinsyn vare sig till djur eller natur togs, utan bara utsikt for exploateringen stod som
prio 1. En MKB kanske skulle vara pa platse? Idag finns inga skyltar for att visa pa
fridlysta vaxter eller pa stranden for fagellivet (hackning) Bicken som ir fredad och
den lilla tjirn som har habitat av salamander. "Sméahusbebyggelsen" som frontar havet
idag har forindrat bilden bade fran hav o land och blir det ca 40 hus till i samma stil
sa verkar det som att allt ar tillatet. Fritidshusbebyggelse pa 250 kvm, dr val inte
forenligt om man tittar pa den dldre bebyggelsen i1 Sorfjarden? Jag kinner mig berérd
av exploateringen da jag bade ser och hor allt frin omradet ifraga, trafiken som
standigt Okar och att detta ocksa medfor storre tryck pa stranden, vigar och
sophantering Sérfjirden ar inte byged for all denna trafik och snart dr charmen och de

naturvirdena som funnits ett minne blott, det ér ett dyrt pris att betala.

Kommentar:

Samtliga riksintressen dr avstamda med linsstyrelsen att rifsintressenas Syften inte paverkas negativt.
Kommunen bedomer att omgivningspaverkan minskar av att giva detta omrade till privata bostider
Jdmfort med att ursprungliga planen gjorde det midjligt for camping-verksambet.

Bdcken som dr fredad och den lilla tidrn som har habitat av salamander dr lokaliserade utanfor

planomridet och Kommmunen anser att planforslaget inte har ndagon negativ pdverkan pa dessa.

Kommunen anser att ett okat befolkningsunderlag bidrar till att fler dar med och bidrar till
omkostnader for samhdllsnyttiga funktioner. Detta skapar bittre forutsittningar for en hogre
standard och bidrar till en hallbar ekonomisk utveckling for omradet, kommunen och regionen.
Kommmunen dr medveten om tidigare atgdrder i tidigare processer men dessa bebandlas inte i denna

planprocess.

Kommunen anser inte att landskapskaraktiren paverkas i betydande grad av planforslaget da det
ansluter till redan befintlig bebyggelse samt att planomradets synlighet fran Sorfidrden och havet dr
begrinsad i jamforelse med intilliggande planomride. Den rida av vixtlighet som begransar omradets
Synlighet framst lingst med V assbdcken ligger utanfor planomradet och behandlas inte i denna
planprocess. Komnunen vill dock tilligga att det ar av yttersta vikt att denna rida bibeballs och att
inga ingrepp i den kommer tillatas.
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Synpunktsforfattare 3

Nr.1 Sméhusbebyggelse! 180m2 anses det som sméihus?

Nr.2 Vad hinde med anmalan angaende olovlig avverkning av trdd vid stranden,ca.2
hektar. Flertal av triden var mycket storre dn 13cm i diameter. Finns nagra som helst
anteckningar om hur denna historia utreddes?

Nr.3 Angiaende Vassbicken och den lilla bron 6ver som ej stingdes av, och stora
tunga fordon passerade 6ver vid exploateringen. Hur mycket skada tog bicken med
dess omgivning vid dessa tillfillen. Vem kontrollerar att exploatéren beaktar stor
varsamhet mot naturen, som kommunen sa vackert uttrycker sig. Har ej sett nagra
avsparrningar for fridlysta vaxter m.m.

Nr.4 Anmilan har gjorts till kommunen pé stor averkan pa sandstrand 1:S, som ¢j
ingar 1 exploatorens arrendeavtal. Anmilan har gjorts i September 2020, har ej fatt
svar annu.

Nr.5 Under Naturskydd nimns igen att denna plan ej paverkar ekologiskt kinsliga
omraden, vi dr manga med mig som ansag att redan i forsta skedet av exploateringen
av Varpsand sa skulle en MKB goras, men det blev ocksa nedlagt. Mer och mer av
omradet har exploateras dven utan dessa 39 nya fastigheter sa har omradet redan fatt
ta mycket ”stryk”, sa en MKB ir kanske pa tiden. Si sjilvklart sa skulle en ytterligare
exploatering av omradet gora mer skada pa detta naturkinsliga omrade.

Det verkar som att Sorfjarden ar Nordanstigs kommuns stora mjolkko, men vem skall
forsvara naturen och djuren eftersom ingen av dessa faktorer verkar intressera
exploatoren. Snart finns inget kvar av Sérfjirdens naturliga skonhet och kulturminnen
kvar.

Vi som orkar bry oss fortfarande har nu list dessa planbeskrivningar under alla dessa
ar, samma beskrivningar vid varje tillfalle ,och ingen pa kommunen verkar ha nagra
andra asikter eller orkar/végar sitta sig emot.

Uppgivenheten infér denna detaljplan idr total fran min sida. Efter allt som hint
angaende detaljplaner i Sorfjarden Varpsand och Klasudden sa dr tyvirr fortroendet
fér kommunen inte stort. Onskar att ndgon sitter ner foten i tid och férsvarar vad

som finns kvar.

Kommentar: Nr 1. Ja Smabusbebyggelse dr ett samlingsbegrepp for alla en-familjs-bostider.
Nr 2. Det drendet behandlas inte i denna planprocess.

Nr 3. Det drendet behandlas inte i denna planprocess.

Nr4. Det drendet behandlas inte i denna planprocess.

Nr5. Linsstyrelsen delar konmunens stillningstagande att nagon MKB inte varit nodvindig.

Bergsjo
Plan- och byggenheten

Douglas Helsing
Stadsarkitekt



