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Upphdvande av del av byggnadsplan for del av Alvéngens
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GRANSKNINGSUTLATANDE

ARENDETS HANDLAGGNING

Planomradet ligger i Alvingen vister om Fabriksvigen och 6ster om Géta ilv. Marken inom
planomradet utgors av fastigheterna Utby 2:103 (privatigd) och Utby 2:7 (kommunigd). Syftet ir att
upphiva de byggritter som inte tagits i ansprik for industriverksamhet i byggnadsplan Alvingen (plan
411) for att bevara strandingen vid Géta ilv. Alvens strandingar 4r unika och hyser naturvirden.
Byggnadsplanen som féreslds upphivas dr fran 1970-10-12 och saknar genomférandetid.

Sambhillsbyggnadsnimnden beslutade, SBN § 57, 2012-03-22, att detaljplaner fo6r omradet soder om
Alvingens vistra, Utby 2:103 ska upphivas. Detaljplanen har tidigare handlagts med enkelt
planforfarande enligt reglerna i 5 kap. 7§ Plan och bygglagen PBL (SFS 2010:900). Enligt
samhaillsbyggnadsnimndens beslut, SBN § 72, 2014-06-12, 6vergick planforfarandet till normalt enligt
5 kap. 6§. PBL.

Samrad har genomforts under perioden 2013-04-18 till 2013-05-10. Tva granskningar har genomforts
under perioderna 2014-03-25 till 2014-04-11 och 2014-05-13 till 2014-05-28. Den andra granskningen
genomfordes efter begiran om forlingd yttrandetid av ny markégare for berord fastighet. Den nya
markdgaren anger att de inte blivit informerade om pagiaende planupphivande av sdljaren. Med
anledning av Overgangen till normalt planférfarande granskades upphivandet ytterligare en gang
under perioden 2014-08-006 till 2014-09-01. Samtliga inkomna yttranden redovisas i denna handling.
Inkomna synpunkter har inte féranlett nagra férindringar av planforslaget.
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INKOMNA YTTRANDEN UNDER SAMRADET
2013-04-18 till 2013-05-10

1. Lansstyrelsen 2013-04-22 kommentar
2. Statens geotekniska inst. 2013-05-08 kommentar
3. Trafikverket 2013-05-06 ingen erinran
4. Lantmdateriet 2013-05-03 ingen erinran
5. Raddningstjansten 2013-05-08 ingen erinran
6. Skanova AB 2013-04-19 ingen erinran
7. Vattenfall Eldistribution 2013-04-22 ingen erinran
8. Goteborg energi 2013-04-19 ingen erinran
9. KS Naringsliv 2013-05-13 kommentar
10. KS MEX 2013-04-06 kommentar
11. Wicanders Forvaltning AB 2013-05-06 kommentar

De framforda synpunkterna i skrivelserna citeras eller ssmmanfattas och kommenteras med &wrsiv stil
enligt foljande:

1. Lansstyrelsen
Linsstyrelsen vilkomnar upphivandet och har ingen erinran mot forslaget.

Linsstyrelsen bedémer med hinsyn till inbegripandegrunderna i 11 kap 10§ PBL och nu kinda
torhallanden att ett upphivande enligt forslaget inte kommer att prévas.

Linsstyrelsen delar kommunens bedémning att det efter upphavandet intridande strandskyddet enligt
7 kap 13§ Miljobalken ir tillrickligt skydd f6r de unika strandidngarna inom planomradet. Inga
riksintressen eller andra ingripandegrundande intressen bedoms paverkas negativt av forslaget.

Kommunen bedomer att forslaget inte innebér betydande miljopaverkan. Lansstyrelsen delar
kommunens asikt.

kommentar:
Noteras.

2. Statens geotekniska institut (SGI)

Myndigheten bedomer att upphivandet av planen dr positivt ur geotekniska sikerhetsperspektiv.
Omrédet dir planen upphivs har lag till medelh6g skredrisk med viss till tydlig sannolikhet f6r skred
(klass 3-4).

SGI anser att det kan vara lampligt att se Over méjligheten till att inféra belastningsrestrektioner f6r
omradet inom plan 411 f6r att forhindra risk for skred 1 framtiden. Omréadet som ar ansprakstaget for
byggnation ligger inom ett omrade dir sannolikhetsklassen for skred dr 5 dvs hog skredrisk.

kommentar:

Sektor samhdillsbyggnad inser behovet av restriktioner fér omrddet norr om omrédet som
upphdvs, men bedémer att en best&mmelse fér befintlig bebyggelse inte kan utredas inom
uppdraget fér aktuellt planupphdvande.



9. Kommunstyrelsen (KS), N&ringsliv

KS Niringslivs bedomer att det i dagsldget ar felaktigt att upphava omradet som foreslas. Fragan om
upphivande behéver mer tid och omradets limplighet och méjlig anvindning behéver studeras
ytterligare innan byggnadsplanen upphavs. Fragor som bor besvaras innan beslut tas dr exempelvis:
Hur kan vi tillgingliggora dlvstranden for boende i Alvingen och fér Ale kommuns invanare? Vilken
anvindning av marken ser vi bast svarar till de tillvaxtmal som Ale kommun har? Hur stort dr behovet
av mark f6r verksamhet, handel, service och pendelparkering mm langsiktigt nir Ale kommun skall
vara en tillvixtkommun?

Marken utgdr en viktig resurs for Alvingens utveckling. Byggnadsplanen behéver inte medfora att
man uppfor stora industribyggnader utan istillet ser mojligheterna med omradet i form av maojlighet
for tjdnsteforetag och littare verksamheter sisom restauranger och handel att verka 1 omradet.
Omradet ligger fordelaktigt i forhallande till infrastrukturen. Utveckling av omradet kan bidra med
serviceverksamhet som gor Gota alv tillginglig f6r de boende 1 Alvéingen.

KS Niringslivs papekar att omradet inte ingar i det stora projektet for kompensationsatgirder med
betade strandidngar som ingar 1 Banavig projektet.

kommentar:

Sektor samhdlisbyggnad har bedémt att intresset for att bevara omrddet som grénomrdde med
majlighet att nyttjas fér det rérliga friluftslivet samt bevarandeintresset ur natur- och
kulturvdrdessynpunkt gdr fére en exploatering av marken. Det omrdde som ingdri upphdvandet
beddms ha undermdliga férutséttningar fér att bebyggas och utvecklas pd det sétt som beskrivs i
yttrandet. Markens geotekniska egenskaper ér ddliga med risk fér skred (se SGI:s yttrande)och
Sversvémning. Omrddet pdverkas &Gven negativt av buller och vibrationer frdn vég och
jarvagen.

Alvdngens behov av och mdjlighet till utveckling kommer att studeras i kommande strukturplan.
Aktuellt omrdde fér upphévande utgdrinte det enda tillgdngliga verksamhetsomrddet i
Alvéngen.

Boendes tillgdng fill Alven &r vésentligt. Det finns en arbetsgrupp p& kommunen som pd en
generell 6vergripande nivd diskuterar alebornas méjlighet att nyttia dlvstranden. En mdéjlighet ér
att anlégga spdnger, grillplatser mm fér att tillgdngliggéra omrddet. Vilka utvecklingsmdjligheter
som finns vid Alvéngen &r i dag inte uttrétt.

Vad gdller kompensationsdtgdrder i omrddet kommer planbeskrivningen att revideras, dock
dndrar detta ej sektorns bedémning i sak.

10. Kommunstyrelsen (KS), Mark och exploatering (MEX)

Mark och exploateringsavdelningen bedémer att det i dagsldget dr felaktigt att upphiva omradet som
foreslas. Fragan om upphivande behéver mer tid och omradets limplighet och moéjlig anvindning
behover studeras ytterligare innan byggnadsplanen upphivs.

Marken utgor en viktig resurs for Alvingens utveckling. Ale kommun ska vara en tillvixtkommun och
behovet ir stort att utveckla handel och service langsiktigt.

kommentar:
Se kommentar ovan till yttrande 10. Kommunstyrelsen, KS Néringsliv.

11. Wicanders Forvaltning AB
Fastighetsdgaren till Utby 2:103 framhaller att marken dér detaljplanen upphivs utgér den enda
byggbara mark inom fastigheten som limpar sig till att mé6jliggéra utbygenad £6r logistikbygenad.

Fastighetsidgaren bedémer att marken utgor ett trisk med fa virden som naturomrade.



Om planen upphavs gor fastighetsidgaren ansprak pa ersittning for férlorade utvecklingsmoijligheter.

kommentar:

Stranddngen vid Alvéngen ingdr i kommunens naturvdrdsprogram. Omréadet utgdrs av
igenvéxande fuktdngar med betydelse for fagellivet, stora delar av omrddet har relativt nyligen
odlats som dker. Vid stranden vdéxer vass och en ridd med al. | omrddet har bland annat féljande
arter noterats: rosenfink, karrsédngare, och vattenstdnds. Omrddet har naturvdrdeskiass 3 vilket
innebd&r naturvarden.

Marken har dven bedémts som oldmpligt fér byggnation pd grund av ddliga geotekniska
férhdllanden och &versvdmningsrisk. Statens geotekniska instituts ytirande under samrddet styrker
kommunens beddmning vad gdller markens oldmplighet fér byggnation.

Lénsstyrelsen delar kommuners bedémning av omrddet. Ldnsstyrelsens yttrande i sin helhet
bifogas.

Enligt plan och bygglagen har kommunen ingen skyldighet att betala ersattning till
fastighetsGgaren vid upphdvande av detaljplaner efter att genomférandetiden har gdtt ut.



INKOMNA YTTRANDEN UNDER GRANSKNINGSPERIODERNA

2014-03-25 till 2014-04-11, 2014-05-13 1ill 2014-05-28,
samt 2014-08-06 fill 2014-09-01 (sista perioden enligt normalt planférfarande)

1. Lansstyrelsen 2014-04-02 kommentar

2014-08-06 kommentar
2. Statens geotekniska inst. 2014-04-01 kommentar

2014-09-01 kommentar
3. Trafikverket 2014-08-12 kommentar
4. Lantmdateriet 2014-08-18 ingen erinran
5. SSB, Verksamhet teknik 2014-08-29 ingen erinran
6. KS, MEX 2014-08-22 kommentar
7. Logistikfastigheter och Stenhaga 2014-05-27 kommentar

2014-08-27 kommentar

De framférda synpunkterna i skrivelserna citeras eller ssmmanfattas och kommenteras med &wrsiv stil
enligt foljande:

1. Lansstyrelsen

Yttrande daterat 2014-04-02:

Linsstyrelsen bedémer med hinsyn till ingripandegrunderna i 11 kap 10 § PBL och nu kinda
torhallanden att upphidvande av en detaljplan enligt forslaget inte kommer att prévas.

Linsstyrelsen befarar inte att riksintresse enligt miljobalken (MB) patagligt kommer att skadas, att
mellankommunal samordning blir olimplig, att miljékvalitetsnormer enligt miljobalken inte iakttas, att
strandskydd enligt 7 kap. miljobalken upphivs i strid med gillande bestimmelser, eller att bebyggelse
blir olimplig med hansyn till de boendes och 6vrigas hilsa eller sikerhet eller till risken for olyckor,
oversvamning eller erosion.

Kommunen bedémer att férslaget inte innebiér betydande paverkan pa miljon. Lansstyrelsen delar
kommunens asikt.

Yttrande daterat 2014-08-006:

Linsstyrelsen anser fortsatt att det ar mycket positivt att det sker ett upphavande av detaljplanen for
det aktuella omradet mot bakgrund av de geotekniska forutsittningarna, Gversvimningsrisken samt
naturvirdena.

I 6vrigt samstimmer Lansstyrelsens yttrande med tidigare limnat yttrande.

kommentar:
Noteras.

2. Statens geotekniska institut (SGI)

Yttrande daterat 2014-04-01:

SGI ser det som positivt att detaljplanen upphivs i omradet med hiansyn till att byggnation och
belastningar som den nu aktuella planen medger kan 6ka skredrisken i omradet. SGI har inga
invindningar mot upphivande av byggnadsplanen for det markerade omradet.

For kvarstaende delar av planen i norr, som inte upphavs, har SGI pekat pa att omradet i G6ta
dlvutredningen (2012) markerats med hog skredriskniva, med den hogsta sannolikhetsklassen 5, f6r
skred. SGI anser, 1 enlighet med tidigare yttrande, att det finns ett klart behov av
stabilitetsforbattrande atgirder inom den norra delen och ser det med hinsyn till den héga skredrisken



som angeliget.

Yttrande daterat 2014-09-01:
SGI ir fortsatt positiva till upphévandet och anser det angeliget med stabilitetsférbéttrande atgirder
inom de kvarstiende delarna av planen i enlighet med tidigare yttranden.

kommentar:
Noteras.

Ale kommun bedémer det inte vara aktuellt att géra en versyn for kvarstdende delar av planen
inom ramen fér detta upphdvande.

3. Trafikverket

Trafikverket har inget att erinra gillande upphivande av de byggritter som inte tagits i ansprak for
industriverksamhet i byggnadsplan Alvingen (plan 411). Det ir positivt att strandingen vid Géta ilv
bevaras. Dessutom har marken inom planomradet bedémts som geotekniskt undermalig och olimplig
att bebygga ur Gversvimningssynpunkt.

kommentar:
Noteras.

6. Kommunstyrelsen (KS), Mark och exploatering (MEX)

Mark och exploateringsavdelningen hénvisar till sitt yttrande limnad 1 samradsskedet.

kommentar:
Se tidigare kommentar.

7. Logistikfastigheter i Alvingen AB och Stenhaga Invest AB

Yttrande daterat 2014-05-27:

Logistikfastigheter bestrider upphdvandet och menar att kommunen inte i tillricklig omfattning undersokt
mojligheterna att pa ett mindre ingripande sitt genomféra upphivandet. De framfor att de vid forvirvet
av Utby 2:103 hade for avsikt att fortsatt bruka fastigheten som industrifastighet samt eventuellt uppféra
ny byggnation eller tillbyggnad. Vid ett upphivande férsvinner den enda utbyggbara marken.

Logistikfastigheter ifragasitter kommunens begrinsande av en naringsverksamhets utvecklande da
malsittning finns om att vara en tillvixtkommun.

Logistikfastigheter ifragasitter kommunens bedémningar gillande naturvirden da omradet endast har
naturvirdesklass 3.

Logistikfastigheter papekar att genomférandetiden i planbeskrivningen motstridigt beskrivs som att
den har gatt ut och som att planen inte haft ndgon genomférandetid.

Logistikfastigheter begir ersittning och/eller inlésen av del av Utby 2:103 om upphivandet fastslés.

Yttrande daterat 2014-08-27:

Yttrandet hinvisar till tidigare limnade synpunkter och tilligger foljande information och synpunkter:
Logistikfastigheter i Alvingen AB dger den aktuella marken och ir dotterbolag till Stenhaga Invest
AB. Stenhagas affirsidé ir att foridla fastigheter och investeringen i Alviingen ir gjord d Ale
kommun anses ha stor utvecklingspotential med det strategiska liget och goda logistikforutsittningar.
Fastigheten Utby 2:103 har sammanlagts med Utby 1:144 som dirmed upphort.

De pépekar att det dr markligt att kommunen forst séljer marken till tidigare fastighetsigare och sedan
upphiver dess byggritter.



Fastigheten bedoms som mycket utvecklingsbar for t.ex. uppstillningsyta, parkering eller utékad
byggnadsyta. Planer finns att utdka befintlig byggnad. Lampliga byggtekniska 16sningar kan méjliggora
byggnation pa omradet och befintliga byggnader tyder pa att marken dr byggbar. Det dr helt och hillet
markdgarens problem om byggnation skulle vara aktuell.

kommentar:

Upphd&vandets omfattning avser den del av byggnadsplan 411 ddr byggrdtter ej tagits i ansprdk
vilket &r sidlva syftet med upphdvandet. Avsikter om att i framtiden iansprdkta byggrdtter anses
inte som fillréicklig grund fér att omvdrdera upphé&vandets omfattning, sdrskilt dd
upphdvandeprocessen offentliggjorts IGngt innan Logistikfastigheter blev &gare till den
rubricerade fastigheten.

Kommunen ser till allmanhetens intressen som ibland kan vara motstridiga. Kommunen delar
uppfattningen angdende att méjliggdra utveckling av ndringsverksamheter men bedémer i detta
fall att naturvérden och tillgdngligheten till Given fér allm&nheten véger tyngre. | synnerhet dd
marken beddms som oldmplig att bebygga ur geoteknisk och &versvémningssynpunkt.

En naturvérdesklassning innebdr att dar finns naturvdrden dven om de i detta fall inte ar bedémda
som unika. P& lokal nivd innebdr det betydelse fér spridning av arter och variation i landskapet, och
4 nationell nivd krévs att omrdden med naturvdrden inte minskar fér att uppnd de nationella
miliemalen.

Om detaljplanen saknar uppgift om genomfdrandetidens I&Gngd, ska Idngden anses vara femton
ar enligt 4 kap. 23 § PBL. Gdllande byggnadsplan hade ursprungligen ingen genomférandetid.
Boverket menar att &ldre typer av planer som idag gdller som detaljplaner (t ex byggnadsplaner
som denna) inte IGdngre har ndgon genomférandetid. Detta har i planbeskrivningen ndgot
otydligt beskrivits som att genomférandetiden bdde saknas och gdtt ut vilket har fértydligats i
aktuell granskningshandling.

Enligti4 kap. 9 § PBL har kommunen ingen skyldighet att betala ersattning fill fastighetsGgaren vid
upphdvande av detaljplaner efter att genomférandetiden har gdtt ut dd byggrétten inte tagits i
ansprdk.

Grundkartan har redigerats s& att den verensstmmer med féréndringarna i fastigheterna. Att
fastighetsférteckningen, daterad 2014-08-05, saknar férdndringen har stdmts av med
Lantmdterimyndigheten och ska inte innebdra ndgon féréndring i planarbetet.

Kommunen gér bedémningen att de geotekniska férufséttningarna gér att byggnation ar
oldmplig. Statens geotekniska institut delar kommunens uppfattning, se yttranden frédn SGI.



SAMMANFATINING

Under samradet inkom elva yttranden. Markigaren och representanter fran kommunens néringsliv
och mark och exploateringsenhet stiller sig negativa till forslaget att upphiva planen. De framf6r att
omradet bor nyttjas for att utveckla befintligt verksamhetsomrade med handel, service och
verksamheter samt finnas som markresurs for framtida utveckling av Alvéngen.

Ovriga remissinstanser har ingen erinran eller uttrycker i yttrandet att de vilkomnar upphivandet
utifrin skilet att marken ar olaimplig att bebygga vad giller undermalig geoteknik och
oversvamningsrisk.

Under granskningsperioderna inkom sju yttranden. Nya markagare stiller sig negativa till upphdvandet
mot bakgrunden att de har for avsikt att bruka fastigheten. KS Mark-och exploatering ér fortsatt
negativa till upphivandet di marken utgér en viktig resurs f6r Alvingens utveckling.

Ovriga remissinstanser ér i enighet med tidigare limnade yttranden positivt instillda.

Inkomna synpunkter under samrad och granskning har inte foranlett nagra forindringar av
planforslaget. Endast redaktionella dndringar har gjorts i planbeskrivningen och plankartan.

Synpunkter inkomna under samradet som inte har tillgodosetts kommer frin Kommunstyrelsen mark
och exploatering (MEX), Kommunstyrelsen Niringslivschefen och Wicanders Forvaltning AB.
Synpunkter inkomna under granskningen som inte har tillgodosetts kommer frain Kommunstyrelsen
mark och exploatering (MEX) och Logistikfastigheter i Alvingen AB.

Besvarsberdattigade:
Logistikfastigheter i Alvingen AB, Utby 2:103

SLUTSATS

Sambhillsbyggnadsnimnden foreslas godkinna granskningsutlatandet och foérslaget om att upphiva del
av detaljplan.

Sektor samhaillsbyggnad, plan och bygg
Alafors 2014-09-25

Elin Celik Alvaro Florez
Planarkitekt Enhetschef Plan



