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Eva-Lotta Oberg, projektledare Landsbygd 2.0 hélsar alla vilkomna och gér
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Astrand

Marie och Lars presenterar uppdraget fran Harnésands kommun och Eva-Lotta
Oberg, som gar ut pa att bidra till utvecklingen av attraktiva boenden i LIS-
omraden. Kommunen har den i tematiska LIS- planen (LIS-Landsbygds
utveckling i strandnéra lage) ,som ett tillagg till sin 6versiktsplan, redovisat ett
antal omraden dar forutsattningar ges for dispens fran strandskyddet.

Uppdraget paborjades i borjan av aret med en inventering av kommunens LIS-
omraden och inledande kontakter med kommunhandlaggare och landsbygds-
rad. Mer &n 600 personer dger fastigheter inom LIS-omradena och vi bestamde
snart att genomfora en enkat for att pejla intresset. Enkaten gick ut under maj
och svaren har sammanstallts under sommaren. Det kom in 309 svar fran 238
unika fastigheter och nastan halften av de som svarat uttryckte intresse for att
antingen salja mark eller sjalv bebygga sin fastighet.

Som nésta steg har Marie genomfért en marknadsanalys grundad pa dels
offentlig statistik och dels genomférda forsaljningar av fastigheter. Analysen
visar att det finns en balans pa bostadsmarknaden vad géller antalet bostader.
Daremot finns efterfragan pa sarskilda boendeformer som inte méts av
utbudet, t ex strandnara boenden med enskilt Idge. Av de ca 360 obebyggda
tomter som bytt dgare under de senaste tio aren dr mer an halften beldgna i
strandlagen eller strandnara lagen, vilket vi tolkar som ett stort intresse fér den
har kategorin.

Kvallens mote ar ett nasta steg i uppdraget dar vi vill sprida information om hur
fastighetsdgare kan ga vidare for att forverkliga sina planer.

Fredrik och Thomas berattar om hur kommunen prévar ansékningar om ny
bebyggelse. | enklare fall kan prévningen ske som ett férhandsbesked grundat
pa enkel redovisning pa en karta. | mer komplicerade fall krdvs detaljplan. Bygg-
lov kan s6kas med antingen foérhandsbesked eller detaljplan som grund.

Kommunen anvander detaljplaner for att reglera markanvandningen. Kravet pa
detaljplan for att medge ny bebyggelse intrader under ett antal férutsattningar,
déribland ny sammanhallen bebyggelse, eller om byggnaden far betydande
inverkan pa omgivningen. Enkelt uttryckt kravs detaljplan om bebyggelsen
handlar om fler an nagon eller ett par enstaka tomter. Men for att fa korrekt
beddmning utifran varje enskild forutsattning ar det bra att ta kontakt med
samhallsforvaltningen pa kommunen sa lotsar de ratt och gér en bedémning i
varje enskilt fall. Det kommunala planmonopolets funktion paverkar denna
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beddmning. Samt de kriterier som uttrycks finns till for vagledning i givet
arende, darefter kan samhallsnamnden besluta om det kravs detaljplan eller ej
utan att egentligen ha nagot mer pa fotterna an vad som anses ”lampligt”.

Ett forhandsbesked galler i tvd ar medan en detaljplan géller tills den upphavs
eller ersatts av en ny detaljplan.

Handlaggningstiden for att prova ansdkan om forhandsbesked far enligt lag inte
overstiga 10 + 10 veckor. Tiden for att ta fram en detaljplan varierar men kan
ligga mellan 12-18 manader.

Kostnad for forhandsbesked och upprattande av detaljplan varierar fran fall till
fall beroende pa hur komplicerad fragan ar. Normal kostnad for ett
forhandsbesked dr ca 30 000 kr, varav 8000 kr avser strandskyddsdispens.
Kostnaden for detaljplan varierar oerhdrt men det finns fasta kostnader fér
planbesked (linkande forhandsbesked) dar finns priserna liten 9300kr, mellan
13950kr och stor 18600kr. Totalkostnaden for en detaljplan ligger pa ett
medelpris 120 000 kr. Till det tillkommer kostnader for div utredningar. Svar ges
inom 4 manader fran det att kompletta handlingar inkommit.

Bestdammelser om strandskydd galler intill 100 m fran strandlinjen. Fragan om
strandskyddsdispens bor alltid provas forst, innan man gar vidare med for-
handsbesked. For att fa dispens fran strandskyddet kravs sarskilda skél, men ett
sadant ar just att kommunen i sin 6versiktsplan pekat ut det aktuella omradet
som ett LIS-omrade.

Thomas och Fredrik rekommenderar den som vill préva férslag om ny bebyg-
gelse att boka ett mote med kommunens plan- och bygglovshandlaggare for att
ga igenom och diskutera forutsattningarna. Ett sddant mote ar kostnadsfritt.

Det finns flera typer av avloppsanlaggningar som kan komma ifraga for enskilda
bostadshus pa landsbygden. Det ar allt fran trekammarbrunn med infiltration
till markbadd, minireningsverk och sluten tank. Krav pa skyddsavstand galler till
vattentakter, grundvatten, berg och ytvatten.

Tillstand till anlaggande av enskild avloppsanlaggning soks hos kommunen. Det
ar den som soker som maste kunna redovisa en teknisk I6sning som fungerar pa
platsen. Darfor behdvs manga ganger stod av en teknisk konsult. Till ansokan
ska finnas en situationsplan som redovisar anldggningens lage i férhallande till
omgivningen. Ansokningar remitteras till grannar for att identifiera vat-
tentdkter, energibrunnar eller andra anlaggningar som kan beroras.

For mer information rekommenderar Monica, forutom kommunens egen
hemsida, www.avloppsguiden.se samt www.havochvatten.se.

For att kunna dela upp och 6verlata mark kréavs fastighetsbildning. Fastighetsin-
delningen ar grunden till dgandet och ger forutsattningen for dgaren att dispo-
nera och bebygga sin mark. Den fastighetsbildning som kan bli aktuell inom LIS-
omraden &r i férsta hand avstyckning av nya bostadsfastigheter.

Avstyckning kan s6kas av den som dger mark, antingen genom lagfart eller
Overlatelse. Det behovs alltid ett &ndamal fér den nya fastigheten, darfor bor
man forst ha fatt strandskyddsdispens och forhandsbesked innan man gar
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vidare till Lantmateriet. Om ansdkan grundas pa en 6verlatelse ska den inges
tillsammans med ansdkan. Overltelsen far inte vara mer in sex manader gam-
mal nar den inges, annars upphor den att vara giltig. Efter det att avstyckningen
och den nya fastigheten registrerats kravs ansékan om lagfart for att bekrafta
dgandet for omvarlden.

Den nya fastighetens storlek avgdrs normalt av strandskyddsdispensen som ska
innehalla en tomtplatsavgransning. Lantmateriet ar dirmed bundna till tomt-
platsavgransningen nar man bestammer granserna till styckningslotten. Darfor
kommer de flesta nya fastigheter inom LIS-omraden troligen att fa en areal i
intervallet 1000-2000 m?. Den som vill ha en stérre bostadsfastighet bér fun-
dera pa att dra sig utanfor strandskyddat omrade.

For att den nya fastigheten ska fungera bra behdvs oftast kompletterande
rattigheter till t ex utfartsvag eller vatten/avloppsanlaggning om dessa inte
ryms inom egen mark. Sadana bor bildas av Lantmateriet i samband med
avstyckningen. Lantmateriet hjdlper i normalfallet dven till med att ordna
intrade i bestaende gemensamhetsanldggningar for vdg, om styckningslotten
behover det. Servitut foér andra andamal som t ex bad- eller batplats kan ibland
fa ett nej fran Lantmateriet eftersom de inte ar direkt nédvandiga for
fastighetens funktion. Da finns alternativet att istéllet upplata dem som
avtalsservitut utanfor férrattningen.

Den som vill sédlja en tomt behover forstas ha en uppfattning om marknadsvar-
det. Marknadsvardet kan definieras som det genomsnittliga priset om tomten
skulle saljas ett stort antal ganger. En enstaka forséljning ar darfor inget bevis
pa marknadsvardet. Seriosa fastighetsvarderare tar alltid fram ett ortspris-
material med jamforbara forsaljningar och staller sedan varderingsobjektet i
relation till dessa.

Om man redan hittat en kdpare och kommit fram till ett pris kan det vara ett
alternativ att ta hjalp enbart med sjadlva 6verlatelsen. Det finns oftast flera akto-
rer utéver maklarna som kan erbjuda den tjansten. Ar man inte van vid fastig-
hetsaffarer ar det alltid bra att ta hjalp av en sakkunnig person.

Marknadsvardet for den aktuella fastigheten beror dven pa hur langt séljaren
drivit fastighetsutvecklingsprocessen. Har man redan ordnat med férhands-
besked och avstyckning och kanske dragit fram vag till fastigheten gar det nor-
malt att ta ut ett hogre pris. Det har blir en avvdagning mellan den risk man som
sdljare ar beredd att ta och den férvantade vinsten vid en forsaljning.

Dokumentation fran uppdraget inklusive anteckningarna fran kvéllens mote
laggs ut pa kommunens hemsida under www.harnosand/strandnara

| de avslutande delarna av uppdraget kommer en enkel manual att samman-
stallas till stod for de fastighetsdgare som vill utveckla sina fastigheter. Svefa
kommer ocksa att sammanstalla en lista med 5-10 objekt som bedéms som sar-
skilt 1ampliga, med en atgardsplan. En viktig forutsattning for prioriteringen ar
forstas fastighetsdgarnas eget intresse. Marie och Lars uppmanar dem som vill
ga vidare att ta en kontakt efter motet.

Eva-Lotta, Marie och Lars tackar deltagarna och avslutar motet
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