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Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar.
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omradet, om inte annat anges.
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fastigheten Sjokvarn 1:1
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Parkering

Bostader
Smabatshamn
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Transformator
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BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE

Marken far inte bebyggas.

Marken far endast bebyggas med uthus.

Marken skall vara tillganglig for parkeringsplats,
gemensam for kvarterets fastigheter.

Utfart far inte ordnas.

Staket eller hack i tomtgrans
Marken skall tillganglig for utfart fran
angransande fastigheter.

PLACERING; UTFORMNING; UTFORANDE

Hogsta byggnadshojd (nock) i m.

Minsta resp. storsta taklutning i grader

Endast friliggande hus.

+46,3 Golvhojd i ny byggnad far inte understiga
46,3 m over havet (RHOO0).
ILLUSTRATIONER
lllustrationslinje
Utfart korbar anslutning till bostadsfastighet

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomforandetiden ar 10 ar fran den dagen planen vunnit

laga kraft. Gallande strandskydd upphavs inom kvartersmark med
undantag av "natur" och gatumark. Kommunen ar inte huvudman
for Badvagen inom Sjokvarn 1:1.
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Bakgrund

Kallby ar en attraktiv boendeort genom sitt naturskdna lage néra Vanern med Kin-
nekulle samt néarheten till Lidkdping. Utbyggnadsmdjligheterna begrénsas av bl.a
Kinnekullebanan, riksvag 44 samt ogynnsamma grundférhallanden séder om tator-
ten och sedan flera ar tillbaka pagar darfér en utbyggnad i den nordvastra delen,
langs Vanern - Nordskogsomradet.

Nordskog erbjuder ett lugnt lage med nérhet till Vanern och vidstrackta strov- och
rekreationsomraden. Sedan nagra ar tillbaka &r omradet anslutet till kommunalt vat-
ten- och avloppsnat vilket givit majlighet till nya exploateringsomraden. Nordskog et
1 i princip ar fullt utbyggt med friliggande smahus och enligt planerna kommer ut-
byggnaden av Nordskog etapp 2 att paborjas under 2013.

Som en folid av VA-utbyggnaden i omradet har géllande detaljplaner for fritids-
bebyggelsen i Sjokvarn och Nordskog andrats for att medge storre byggnadsarea
for de fastigheter som ansluts till VA-natet och darmed mojliggora aven helarsbo-
ende. Detta har medfort att intresset for omradet 6kat bade i form av tillbyggnader
av befintliga fritidshus och nybyggnader av permanenthus efter rivning av sma fri-
tidshus.

Forutsattningarna for att exploatera Nordskogsomradet med bostader redovisades
som ett program till detaljplan som varit féremal for samrad enligt PBL.
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PLANENS SYFTE OCH PLANPROCESSEN

Syftet med planen &r att lattare integrera den befintliga fritidshusbebyggelsen med
Nordskogsomradets framvéxande bebyggelse, men aven justera vissa delar av gal-
lande bestdmmelser. Delvis hdnger detta samman med kommunens kop av Kallby-
torp 9:1 som bl.a omfattar den kommunala badplatsen samt beslut att lagga parke-
ringen till badet i nara anslutning till Hamngatan istéllet for mitt i den vackra tallsko-
gen.

Kommunen ser ingen nackdel i att befintlig fritidsbebyggelse i 6kad omfattning ut-
nyttjias for permanentboende. Detta innebéar att husen kan utnyttjas battre under
storre delen av aret under forutsattning att bebyggelsen ar ansluten till det kommu-
nala VA-nét.

AVVAGNING ENLIGT MILJOBALKEN

Riksintressen enligt 3 och 4 kap Miljobalken

Enligt Miljobalken (MB) kap 3 skall marken anvandas till det &ndamal den ar mest
lampad foér med hansyn till beskaffenhet, lage och foreliggande behov. Miljobalken
kap 4 behandlar sarskilda bestammelser for hushallining med mark och vatten for
vissa omraden. Planomradet ligger inom riksintresset for turism- och friluftsliv och
gransar till riksintresset for yrkesfiske samt till Vanern som ar ett natura 2000-
omrade.

Planomradet ligger inom Vanerns (300m) och Rammans (150m) strandskyddsom-
rade. Strandskyddet Strandskyddet ar upphavt i gallande detalj- och byggnadsplan
for kvarters- och vagmark.

Hela omradet omfattas idag av gallande detaljplaner och innehaller inte nagra nya
tomter. Strandskyddet paverkas darmed inte av planforslaget.

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap Miljobalken

Vattenmyndigheten fér Vasterhavets vattendistrikt har beslutat om miljokvalitets-
normer (MKN) for vatten den 15 december 2009, enligt 5 kap, 58 MB och 6 kap, 18
forordningen (2004:660) om férvaltning av kvaliten pa vattenmiljon (VFF). Det finns
en miljokvalitetsnorm for varje vattenférekomst i vattendistriktet som géller vid prov-
ning och tillsyn samt for vilken hdnsyn som skall tas till detta i planer och planpro-
gram.

Vanern, strax vaster om planomradet har god ekologisk status och planforslaget
bedoms inte paverka detta forhallande.

Behov av miljobeddémning

Detaljplanen dmfattar i huvudsak befintlig bebyggelse och éverensstammer till stor
del med géllande detaljplaner. Kommunen har darfér bedémt att foreliggande de-
taljplaneforslag inte medfoér en s& omfattande miljopaverkan att en sarskild Miljo-
konsekvensbeskrivning erfordras.

OVERSVAMNINGSHANTERING

Hantering av risken for 6versvamningar har kommit att bli allt viktigare. Klimatfor-
andringar férutspas orsaka bade havsnivahojningar och fler extrema vadersituation-
er, vilket okar risken for 6versvamningar fran hav, sjoar och vattendrag, dagvatten,
grundvatten, dammar och kulvertar samt fran ledningsnatet. Oversvamningar ar en
del av naturen och manniskor har levt med dem i alla tider. Skillnaden nu ar att
oversvamningar forvantas komma oftare och bli allt véarre, vilket gor att det blir allt
viktigare att anpassa planering och byggande till dessa foréandrade forutsattningar.

Lansstyrelsen i Vastra Goétaland har i publikationen Stigande vatten, december 2011
och faktablad planeringsnivaer 2012-02-03 givit rekommendationer for hur kommu-
nernas arbete med éversvAmningshantering skall bedrivas liksom [&mpliga plane-
ringsnivaer i Vanerns narhet.
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Riskbeddmning

Vanern ar Sveriges storsta sjo med ett stort omland med storsta tillflode Klarélven
vid Karlstad och ett utfléde i Géta dlv vid Vanersborg. Sjon &@r sedan 1930-talet en
reglerad sjo med en vattenniva av ca +44,5(RH00).

Med sitt stora omland kan Vanerns vattenyta stiga 6ver den reglerade nivan under
relativt 1ang tid under flera manader, da tillflodet 6verstiger utflodet, senast ar 2001
da den nadde en niva av ca +45,6 (RHOO).

Markanvandning

Eftersom i princip all bebyggelse inom planomradet ar befintlig och att fardigt golvni-
van 46,3m (RHO00) har tillampats vid bygglovsgranskning under senare ar har denna
niva lagts in som en planbestammelse. Denna niva ar lagre an det som redovisas
som framtida dimensionerande niva i lansstyrelsens "faktablad Vanern", men kan
motiveras enligt ovan av att bebyggelsen ar befintlig.

PLANDATA

Lage och areal
Planomradet ligger norr om RaAmman och avgransas i vaster av Vanern och i nord-
ost av Nordskog, etapp 1. Planomradet areal uppgar till ca 180 ha.

Karaktaren pa omradet

Markagare
All tomtmark ar idag privatagd. Badplats och naturomraden i den norra delen ar
kommunagda.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Nordskogs utbyggnad sker efter det program for hela Nordskogsomradet som var
foremal for samrad med berdrda under 2004.



Sjokvarn 1:1 m.fl. — Detaljplan Antagandehandling mars 2013 5(13)

ale

Fordjupad oversiktsplan for Kallby tatort

/

Nordskog etapp 3

Nordskog etapp 1

Nordskog etapp 2

Planomradet

Kommunens oversiktsplan innehaller en fordjupad 6versikt av Kallby framtida ut-
veckling dar expansionsomradet norrut illustrerats.

Sedan nagra ar tillbaka ar den nya infarten fran rv44 till Kallby fardigstalld vilket varit
en forutsattning for den fortsatta utbyggnaden av Nordskog. Infarten underléttar
aven den tunga trafiken till Familijen Dafgards livsmedelsindustri och begransar tidi-
gare besvarande tung genomfartstrafik genom samhallet.

Gallande detaljplaner
Detaljplanen 6verlappar i sin helhet hela eller delar av gallande detalj- eller bygg-
nadsplaner. Syftet med detta ar bl.a att begréansa antalet detaljplaner

« Sjokvarns Fritidsomrade, dpl #257 Omradesbestammelser, antagna 1990 och
andrade december 2010.

«  Nordskogs Fritidsomrade, dpl #269 Detaljplan, antagen mars 1991 och andrad
2004-04-26

* Nya Nordskog etapp 1. dpl #272. Antagen 2006-02-27

« Del av Kallbytorp 9:1 m.fl. fastigheter, dpl # 262, (omradet vid badplatsen). De-
taljplan, antagen 1997 och andrad 2004.

Detaljplanerna finns tillgangliga pa kommunens hemsida.
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BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Mark och vegetation
Marken lutar ganska jamnt i vastlig riktning mot Vanern. Omradet utanfér tomtmark
ar dvervagande skogbevuxet.

De sammanhangande skiftena i omradet ar produktiv skogsmark med generell na-
turhansyn, tall- och granskog med inslag av ordinart I16v.

Marken &r frisk och en blandning av lingontyp, lite fuktigare strak med blabarstyp
samt smal eller bredbladig grastyp. Gravda skogsdiken finns i omradet.

Inga omraden med hoga naturvarden inom planomradet.

Befintlig bebyggelse och ar}I"

| planomradet finns ett femtiotal hus av varierande alder och standard, huvudsaklig-
en fritidshus. Tomterna ar dels nagra avstyckade fastigheter och resten arrende-
tomter. | vaster ligger Sjokvarns smabatshamn jamte klubbhus m.m. | planomradets
nordvastra del ligger ett friluftsbad.
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Grundférhallanden
WSP Sambhallsbyggnad utférde under november 2003 en 6versiktlig geoteknisk
undersokning av planomradet, (dat 03-12-03).

Marken inom omradet bestar under ett tunt skikt sandig mulljord av sand och siltig
sand som vilar pa 16s lera. Detta innebar att planomradet bedéms som majligt att
grundlagga direkt pa mark for latta byggnader sasom villor och mindre bostadshus
forutsatt att fyllningshojden begrénsas.

Marken ar inte lamplig for kéllare och forekommande jordar forutsatter att grundkon-
struktionen draneras. Marken kan betraktas som normalriskomrade for radon med
uppmatt varde ca 14-21kBg/m3.

Fornlamningar

I anslutning till planomradet finns kanda forn-
lamningar. Med anledning darav har en sar-
skild arkeologisk utredning utforts av Vaster-
gétlands Museum, rapport 2004-26, dat
2004-07-04. Omradet sydost om planomra-
det finns dokumenterade i rapporterna
1993:19 resp. 1996:19.

Vid féltinventering och provgravning pa-

N traffades fynd i den syd-vastra delen, i nar-
N ' - heten av tidigare registrerade fornlamningar.
Dessa avgransade ytor bor eller lamnas ut-
anfor bebyggelsekvarteren. | Ovrigt iaktogs
inget av antikvariskt intresse.

Planomradet

Planomradet berdrs av fornlamningarna R29
och R67.

Trafik och parkering

Med bil nds omradet via den relativt
nybyggda huvudgatan/infarten till
Nordskogsomradet, Vanernvagen
via Hamngatan.

Omradet har tidigare natts fran so-
der via en enskild vag, som &r an-
sluten till Vanernvagen stder om
Ramman blivit gang- och cykelvag.

Véagarna inom Sjokvarn 1:1 &r en
vagférening.

Y, ST

Tidigare bilvag soderifrdn - nuvarande gc-vag
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Teknisk forsorjning

Vattenforsorjning och aviopp

Tidigare var de befintliga fritidshusen anslutna till en gemensam sommarvattenled-
ning, som anlagts och forvaltas av stugagarna. Vattnet levereras frAn kommunens
ledningsnat i Kallby. Ett fatal hus hade wc-avlopp med slutna tankar. De 6vriga har
torr-, férmultnings- eller kemiska toaletter. Tvatt- och diskvatten togs om hand ge-
nom infiltration i marken eller genom resorption.

Genom de nya kommunala ledningarna for vatten och avlopp har de boende fatt
mdjlighet till en hogre sanitar standard, samtidigt som belastningen pa miljon blir
lagre. Ledningarna har dimensionerats for att klara anslutning av saval befintlig som
tilkommande bebyggelse.

Ett onskemal fran kommunen &r att sd manga som mgjligt av fastighetsagarna skall
valja att ansluta sig till kommunens VA-nét.
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PLANFORSLAG

Huvuddisposition

For att bevara rddande kvaliteter ar det viktigt att skapa stor tydlighet mellan vad
som ska fortsatta vara natur och vad som ska bli bostadsomrade. De storsta kvali-
teterna ligger i att bo pa en egen tomt nara naturen. D& ar det viktigt att skogen far
vara skog och bostadsomradet av naturkaraktar.

Bebyggelseomraden

Y | Nordskog et 3

Planomradet

Ny parkering s
till badet 5

Betraffande befintlig fritidsbebyggelse inom nuvarande arrendetomter medges en
byggnadsarea pa 200 kvm, dock endast upp till 25% av tomtytan. En forutsattning
for en sadan exploatering ar att fastigheten ar ansluten till kommunens VA-nat. For
ej anslutna fastigheter géller tidigare maxgrans for byggnadsytan pa 70 kvm per
tomt. En viss begransad fortatning av befintlig bebyggelse kan ske inom planomra-
det.

Friytor — Natur och grénomraden

Det ar mycket viktigt att vegetationsomradena inom planomradet gallras, storre
stamtrdd sparas som mojliggor siktlinjer mot sjon och forstarker kanslan av laget
nara Vanern och badplatsen.

Service

Bostadsbebyggelsen inom Nordskogsomradet kommer huvudsakligen att vara han-
visade till befintlig service i Kallby. Befintliga service byggs ut i vid behov i anslut-
ning till nuvarande verksamheter.
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Flli@huset_

Del av marinan

Lampligt lage for en narbutik/kiosk kan eventuellt vara i anslutning till smabatsham-
nen i sydvastra delen av planomradet. Hamnomradet kommer troligen att utvecklas
alltmer som "malpunkt” for hela Nordskogsomradet med uttkad aktivitet och utokat
antal batplatser.

Bathamnen drivs idag av samhallsféreningen, som framfort 6nskemal om att drift-
och skotsel skall tas dver av kommunen for att Oka dess attraktivitet.

Traf

Hamngatan fran korsningen med Badvagen Badvagen fran korsningen med
Hamngatan

Man nar omradet via Vanernvagen och Hamngatan. Bada dessa ar nybyggda med
modern standard som moter befintliga sma grusvagar. Grusvagarna inom Sjokvarn
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1:1 (den sodra delen) ingar i en vagférening medan Badvagens norra del genom
denna detaljplan blir en kommunal gata.

Exempel p& tomt —grusvag Karavellgatans anslutning till Hamngatan

De lokala grusvagarna matar de aktuella bebyggelsekvarteren med parkering pa
den egna tomten.

Fran Hamngatan nar man aven direkt en allmén parkering som skall serva badet
och som sa langt majligt skall "smygas in” i befintlig vegetation. Fran parkeringen
anlaggs en gang- och cykelvag till badet. Utformningen av den nya parkeringen
studeras noggrant for att géra minimalt intrdng i naturomradet.

Kollektivtrafik

Kallby har en stor fordel av att ha hallplats for Kinnekullebanan. Genom trafiksakra
befintliga gang- och cykelvagar kan man ta sig fran Nordskogsomradet till hallplats
for bade buss och tag och darifran dagpendla till Lidkoping, Mariestad mm.

| dagslaget har Vasttrafik ingen busstrafik till Nordskog utan man far ta bussen vid
Jarnvagsstationen, vid Dafgards eller vid cirkulationsplatsen vid 44:an.

Teknisk forsorjning
Nya ledningar for vatten och avlopp har pa senare ar dragits inom omradet.

Ytterligare utbyggnad av ledningsnat inom planomradet kommer huvudsakligen att
ske pa gatumark eller mark som tillhér vagforeningen. Dagvatten fran hardgjorda
markytor och tak tas om hand lokalt genom infiltration (LOD) eller leds till bef gravda
diken..

Nagon utbyggnad med fjarrvarme planeras inte for omradet, utan uppvarmningen
I6ses av respektive enskild fastighetsagare.

Strandskydd

Strandskyddet for Vanern ar 300 m. Bebyggelsen i omradet omfattar i stort sett en-
bart redan planlagd mark pa befintliga, havdade tomter. For att pa ett naturligt satt
avsluta bebyggelsestrukturen mellan sddra och norra delen foreslas ett mindre om-
rade for 2-3 tomter. Avvikelsen fran strandskyddet motiveras av samhallsutveckling
samt att planens bebyggelsekvarter 6verensstammer med gallande detaljplan.

Inom detaljplaneomradet upphavs strandskyddet for kvartersmark, bebyggelsekvar-
ter- samt vag- och gatumark. Natur med enskilt huvudmannaskap &r allman plats-
mark utan att strandskyddet upphavs.
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GENOMFORANDE

Tidsplan
Gotene kommun har budgeterat for en fortsatt utbyggnad av Nordskog. Under férut-
sattning att detaljplanen inte dverklagas kan foljande tider galla som riktlinjer:

Detaljplan:  samrad september/oktober 2012
Utstallning januari - februari 2013
godkdnnande MBN mars 2013
antagande KF maj 2013
Huvudmannaskap

Detaljplanen har delat huvudmannaskap dar delen av Badvagen inom Sjokvarn 1:1
bibehalls som vagsamfallighet med enskilt huvudmannaskap.

| samband med exploateringen av Nordskog etapp 1 genomfordes en lantmaéterifor-
rattning pa kommunens bekostnad dar kommunen tog 6ver vagsystemet i de delar

somexploaterats men dér dvriga befintliga vagar ligger kvar som vagféreningar.

Kommunen &r huvudman for ovriga allmanna platser. Kommunen har darmed
ansvar for for anlaggande, drift och underhdll av huvuddelen av den gatu- och
naturmark som planomradet omfattar och svarar for skotseln inom densamma.
Kommunen har aven anlaggnings-, drifts-, och underhdllsansvar for allméanna
vatten- och avioppsledningar.

Planomradet innehaller aven kvartersmark "natur” séder om Hamngatan som gran-
sar mot "natur” i Sjokvarn 1:1. Skotsel av den del av naturmarken som &r allman
platsmark, men med enskilt huvudmannaskap aligger fastighetsagaren.

Genomfdrandetid
Detaljplanens genomférandetid ar tio ar. Under genomforandetiden far detaljplanen
inte upphavas eller &ndras utan berdrda fastighetsagares medgivande.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildningsmassigt innebér inte detaljplanen nagra storre forandringar da
den i huvudsak uppdaterar géallande detaljplans bestammelser. Skillnaden ar margi-
nell utvidgning av kvartersmark inom Sjokvarn 1:1 som innebar bekraftelse av be-
fintliga forhallanden samt utslackande av "pg” langs Badvéagens norra del (gemen-
sam parkering for tomterna i kvarteret).

Vagforeningen inom Sjokvarn 1:1 ar befintlig.

Exploateringskalkyl

Kommunen &r redan vaghallare for den norra delen av Badvagen och har genom
nuvarande arrendeavtal aven skotselansvaret for badplatsen. Kostnad for kommu-
nen ar ev framtida asfaltbelaggning av den delen av Badvagen samt eventuell fram-
tida investering i toalett- och omkladnadsbyggnad vid badplatsen.

Den nya parkeringen till badplatsen ar kostnadsberéknad till 500 kkr.

Beskrivningen upprattad i mars 2013
Miljo- och bygglovnamnden
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Utstallningsyttrande

Utstallning av detaljplan for
Sjokvarn 1:1 m.fl, Kéllby tatort, Gotene kommun

Kéllby expanderar med ny bostadsbebyggelse, framforallt i sjonéra lage i Kallbys nord-
vastra del, Nordskogsomradet.

Syftet med planen &r att integrera den befintliga fritidshusbebyggelsen med Nordskog-
somradets framvaxande bebyggelse. Detaljplanen ar dven en forutsattning for kommu-
nens kop av badplatsen med tillhérande parkering.

Planfdrslaget har varit foremal for samrad under perioden 3 — 26 oktober 2012.
Efter justeringar och kompletteringar har planforslaget darefter varit utstallt under peri-
oden 21 januari tom 18 februari 2013.

Inkomna yttranden

Utforarstyrelsen Skara-Gotene (inkom 2013-02-05):
Framfor foljande:
e Ar omradet lampligt for LOD?
e Badvéagen ar smal vilket forsvarar vintervaghallning.
e Skotsel av de smala omradena mellan tomt och vatten?
Kommentar:
Fragetecknen utreds vidare och beskrivningen kompletteras med vilka kostnader planen
medfor for kommunen.

Vasttrafik (inkom 2013-02-12):
e Vasttrafik hanvisar till yttrandet i samradsskedet.

Vattenfall (inkom 2013-02-13):
e Ingen erinran

Trafikverket (inkom 2013-02-15):
¢ Inga ytterligare synpunkter

Britt och Anders Holmberg, Sjokvarn 1:1 (inkom 2013-02-15):
Framfor foljande med stdd av bifogade fotografier mm:

e Omradet for smabatshamn bor utokas soderut eftersom det ar den funktionen marken
har sedan 50 ar. | gallande plan "Omradesbestammelser for Sjokvarns Fritidsomrade”
papekades detta forhallande men blev inte fullféljt i den plan som vann laga kraft 1990-
07-11.

Kommentar:

Plankartan justera i enlighet med onskemalet eftersom det styrkts med fotografier att det ar

det andamal marken anvéands for sedan lang tid.

Lansstyrelsen (inkom 2013-02-20):
Lansstyrelsen bedémer med nu kanda forhallanden att planen kan accepteras och inte kommer
att provas. Féljande bor beaktas
e Naturomrade med enskilt huvudmannaskap skall vara allman platsmark utan att strand-
skyddet upphévs. Daremot bor strandskyddet upphavas pa gata.
o Utfart for enskilda fastigheter dver allmén platsmark kan inte regleras i plan utan bor
istallet ske 6ver gata med enskilt huvudmannaskap eller kvartersmark.
e Huvudmannaskapet skall behandlas som en administrativ bestdimmelse och motiveras.
e Det finns ledningar med ledningsratt inom kvartersmark — dessa skall redovisas som u-
omraden.



Utstéllningsyttrande: Sjokvarn 1:1 m.fl, Ké&llby tatort, Gétene kommun 2(2)

e N1 bor betecknas naturmark, bad
e Fragan om miljokvalitetsnormer kompletteras map vatten

Sammanfattande kommentar till inkomna yttranden

Huvuddelen av de yttranden som inkommit kommer att beaktas eller kommenteras vid
revidering till antagandehandling.

Gotene 2013-03-12 / Per Seiving,Stadsarkitekt



