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Sammanfattning

For att mojliggora for framtida forsdljning avses ett cirka 1 hektar stort omrade i anslutning
till Dafgards fabriksbutik i Kéllby planeras for centrumfunktioner for ett sa flexibelt
markutnyttjiande som mgjligt. Detaljplanen innehdller centrumfunktioner som handel, service,
kontor och dven bostader. Detaljplanen anger priméart gemensamt infartslage fran vag 2714
samt sekundéra infartslagen fran Backavagen.

Planprocessen

Planen upprattas med standardférfarande i enlighet med Plan- och bygglagen (SFS 2010:900).
Standardférfarande kan anvandas nér en féreslagen detaljplan inte beddms utgora ett
allménintresse, vilket detta planforslag inte bedéms utgora.

| ett forsta skede upprattas samradshandlingar, och samradet resulterar i en
samradsredogorelse. Darefter upprattas granskningshandlingar dar kommunen i
samradsredogorelsen redovisar hur man har bemoétt de olika synpunkterna som inkommit i
samradet. Innan granskningen skickas en underréattelse om granskning av planférslaget ut.
Efter granskningen sammanstélls synpunkterna som inkommit i ett granskningsutlatande.
Efter ett nytt politiskt stéllningstagande kan planforslaget foras till antagande och vinner efter
Lansstyrelsens prévning laga kraft.

Planhandlingar

Planbeskrivning (denna handling) med genomférandebeskrivning
Plankarta med bestammelser

Grundkarta

Fastighetsforteckning

[llustrationsplaner ingar i planbeskrivningen pa sida 17-18

Ovriga handlingar

Undersokning MKB (i samradet)
Dagvattenutredning (Melica) Reviderad version 2021-05-26

PM Geoteknik (Mitta)
Riskutredning (Norconsult) Reviderad version 2021-05-28
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Inledning

Plandata

Planomradet ar belaget i tatorten Kallbys sydostra del véster om lansvéag 2714 mellan Kallby
2:21 (drivmedelsstationen, bilverkstad och nérbutik) vid Mobergs vag och Jarnviksvégen i
norr. Planomradet &r cirka 1 hektar.

Bakgrund

Livsmedelsforetaget Dafgards i Kéllby har sedan 2014 haft ett behov av butik for outletvaror
och utrymme for showroom dar man kan exponera nya produkter for allménhet och
branschfolk. Foretaget forvarvade ar 2018 fastigheten Kallby 1:44 med tillhérande butikslokal
vid den Ostra infarten till Kallby.

Butikslokalen har sedan dess byggts till, bland annat for att tillgodose butikens
varumottagning. | samband med detta anordnades dven en ny kundparkering for 12 bilplatser
och tva turistbussar inom Kallby 7:7 norr om Kallby 1:44. Detta kunde genomféras med stod
i ett tillfalligt bygglov da atgarderna bedoms strida mot nu géllande planer.

Da gallande planer tillater garage med bilservice for Kallby 1:44 samt allman platsmark, park,
for resterande del, bedomer Gotene kommun att en planandring maste genomforas innan
omradet kan utvecklas vidare och beredas for forsaljning. | samband med detta foreslas dven
att del av Kallby 6:6 som avslutar kvarteret mot Jarnviksvagen ingar i den nya planen.

De delar som ingar i Kallby 7:7 samt Kallby 6:6 ar idag i kommunal ago och avses efter det
att den nya detaljplanen vinner Laga kraft kunna séljas vidare. Del av Kallby 7:7 till Dafgards
som en utvidgning av butiksverksamheten i Kallby 1:44 och del av Kallby 6:6 till framtida
lamplig exploator.

Gallande dversiktsplan antagen 2010, anger delvis ianspraktagna arbetsomraden, vilket
Overensstaimmer den fortsatta planinriktningen. Den norra delen &r inte specificerad i
oversiktsplanen. Arbete med ny dversiktsplan pagar.

Syfte

Kommunen avser detaljplanera for det ovan beskrivna omradet samt for resterande del

av "kvarteret”, det vill sdga bade del av Kéallby 7:7 och del av Kéllby 6:6. Detaljplanen
avser att mojliggora ett sa flexibelt nyttjande som mojligt. Férutom att tillgodose tétortens
vaxande handel- och servicebehov ska omradet vid intresse, kunna deluppfylla ett framtida
utokat bostadsbehov. Da planomradet &r centralt beldget, nira skola, kollektivtrafik och
affdr, planeras med flexibiliteten 1 atanke for centrumfunktioner innehéllande handel,
service, kontor och bostéder, undantaget den sodra delen ndrmast drivmedelsstationer dér
bostadsandamalet ej ingar i centrumfunktionen.

Den nya infart fran vag 2714, som redan ar iordningstélld i samband med det tillfalliga lovet,
avses regleras i planen med undantag fran utfartsforbud. Servitut avseende rétt till utfart avser
sakra tilltrade till den norra delen av planomradet (del av Kéallby 6:6) via mittdelen (i nulaget
del av Kallby 7:7).

Intilliggande befintligt vigomrdde for vig 2714 samt utdkade hdrdgjorda ytor inom
planomradet behdver avrinningsytor samt kapacitet att ta emot, fordroja och vid behov
rena ytvatten vid kraftiga skyfall. Denna funktion avses huvudsakligen ske langs med vag
2714’s slanter och i det gronstrak som léper innanfor pa kvartersmark mot vagomradet.
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Detaljplanen synliggdr och anvisar att erforderlig anlaggning for detta ska utforas i
samband med exploatering, med slanter och slantfot ingaende i vagomradet samt med en
gemensamhetsanlaggning for dagvattenhanteringen pa kvartersmark.

Att stor flexibilitet efterstridvas innebér dven att bestimmelser om byggnadsutformning ej
regleras i planen trots att detaljplanen har ett exponerat lage i tatorten. Plan- och bygglagens
reglering avseende god bebyggd milj6é samt god hushallning med mark och vatten anses
kunna hanteras pa ett erforderligt satt i bygglovsskedet dar gestaltningsfragor och graden av
oppna ytor i forhallande till bebyggelse kan prévas med hansyn till aktuellt nyttjande. Dock
anger detaljplanen bestammelser som innebar att tillkommande bebyggelse ej avviker fran
omgivningen vad galler hojder. Darutover regleras hogsta exploateringsgrad i forhallande till
respektive egenskapsomrade for att begransa tillkommande byggnaders utbredning.

Uppdrag

Miljo- och bygglovsnamnden beslutade 2018-10-30 att ge positivt planbesked for handel

pa fastigheterna Kallby 1:44, del av Kallby 6:6 samt del av Kéllby 7:7 efter att Dafgards
uttryckt onskan om markforvérv for att tillgodose parkeringsbehovet samt eventuella framtida
tillbyggnader. Arendet har direfter flyttats till kommunstyrelsen.

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen och férordnanden

Planomradet berors av riksintresse for totalforsvaret dd omradet ingar sdvil 1 influensomrade
(MSA-omréde) for Sotends flygflottilj. Omradet ingar dessutom 1 det sa kallade stoppomradet
for hoga objekt. Hogre objekt &n 20 meter utanfor sammanhallen bebyggelse och 45 meter
inom sammanhallen bebyggelse ska samradas med Forsvarsmakten. Planomradet som ingar

i Kéllby tatort bedoms vara inom sammanhallen bebyggelse och byggnadshajden understiger
val forsvarsmaktens gransvarde.

Planomradet gransar dessutom till Riksintresseomrade for kulturmiljovarden (Kinnekulle).

Oversiktsplan

Den nya planinriktningen éverensstammer delvis med gallande éversiktsplan dér den sdra
delen &r utpekad for handel. Arbete med en ny dversiktsplan pagar.

Detaljplan

For omradet giller tva stadsplaner 249 och 253. Planernas genomforandetid har gatt ut varfor
en plandndring kan prévas av kommunen.

Stadsplan 249 faststalld 1977-12-16 omfattar den norra delen av planomradet och anger
oversiktligt parkmark for hela omradet norr om Kallby 1:44. Gransen mellan vagomrade och
parkmark utgors av illustrationslinje vilket innebr att den inte 4r exakt definierad. Aven ett
mindre omrade for den befintliga transformatorstationen ingér i planen.

Stadsplan 253 ar faststalld 1986-12-09 och omfattar den del av planomradet som utgors av
Kéllby 1:44, den sodra delen. Hér anges &ndamalet G_ - Garage med bilservice som bildar ett
storre omrade tillsammans med det intilliggande Kallby 2:21 dar verksamhet i enlighet med

stadsplanens inriktning har bibehallits.
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Utsnitt Stadsplan 253

Undersokning

Kommunen har gjort en undersokning i enlighet med 4 kap 34 § PBL'och 6 kap 11 § MB?
for det aktuella planforslaget. Kommunen har beddmt att genomférandet av planférslaget inte
kommer att medfora nagon betydande miljopaverkan. En miljobedomning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning kravs darmed inte for det aktuella planforslaget.
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Planeringsférutsattningar
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Mark och vegetation

Markomradet har en dvergripande lutning fran séder mot norr. Som hdgst ligger marknivan
pa +71 m over angivet nollplan i RH2000, och sluttar omedelbart norr om Kéllby 1:44
relativt brant ned till en niva pé ca + 69. Darefter dr lutningen flackare och langst 1 norr
ligger den genomsnittliga befintliga marknivén pa ca +65,5. De angrinsande vigomridena
for 2714 och Jarnviksvagen ligger hogre med sluttningar in mot planomradet. Tva lagpunkter/
svackor finns, dels 1 det nordvéstra hornet (ldgpunkt understiger +65,5) samt i den Ostra
delen nedanfor den kraftigare branten inom vilken lagpunkten ligger pa ca +67. Det norra
omradet ar huvudsakligen grasbevuxet med undantag av den nyanlagda parkeringen som
endast ar grusbelagd. Graset pa den norra delen slas med regelbundna intervall. Grasytorna
inom Kallby 1:44 klipps. Kéllby 1:44 avgrénsas mot Kéllby 2:21 och Backavagen med
hackplantering. Utanfor planomradet kantas dven smahusomradet véster om backavégen av
héckplanteringar.

Vad giller gronstrukturer i omradets ndrmiljo utgdrs dessa av flera grundelement:
odlingslandskapet i oster, rekreationsomradet i Kallbys inre som férbinder idrottsplatsen med
skolomradet, samt de relativt breda vagrensomradena langs vag 2714 och Jarnviksvagen.
Den 6vergripande bebyggelsekaraktaren med smahus och egna tradgardar innebar ocksa
vegetationsrik omgivning.

Norra delen av planomradet med omgivning

Geotekniska forhallanden

Gaétene kommun har Iatit geoteknikforetaget Mitta uppratta en 6versiktlig geoteknisk
undersokning: Marken utgors med ytskikt av sandig mulljord/mullhaltig sand ner till mellan
0,3-0,7 m. Harunder foljer sand med varierande inslag av grus och silt ner till for de utforda
sonderingarna fast botten - troligen fast lagrad friktionsjord, sten eller block. Sanden inom
omradet bedoms i de dvre lagren som 16s till halvfast lagrad. Pa storre djup bedoms sanden
vara fast lagrad. Utforda sonderingars nedtrangningsdjup varierade mellan 3,3 och 6,9 meter.
Vid undersokningstillfallena befanns grundvattennivan (i 6ppna ror) pa +64,3 resp +64,9
vilket motsvarat 2,8 meter under markytan.

Det bedoms inte foreligga nagra stabilitetsproblem inom omradet. Ingen risk for ras eller
blockutfall foreligger heller. I allménhet bedoms de geotekniska forhallandena som goda for
tillkommande bebyggelse.
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Markradon

Matvérden som har utforts i samband med den geotekniska undersékningen varierar men
forekomsten av radon ar sa pass hog att marken skall klassas som hdgradonmark. Detta
innebar att byggnader ska uppforas radonsakert.

Fornlamningar och kulturhistoria

Trakten kring Kallby och Kinnekulle har under lang tidsperiod varit del av ett rikt jordbruks-
och kulturlandskap och har en dokumenterat rik kulturhistoria.

Planomradet gransar i vag 2714 till riksintresseomradet for kulturmiljovarden (Kinnekulle)

I Riksantikvariedmbetets sammanstélining motiveras riksintresset av att det utgér en rikt
sammansatt centralbygd kring plataberget Kinnekulle vars betydelse allt sedan stenaldern
kommit till uttryck i monumentala och unika fornlamningsmiljéer samt Husaby. Platsen &r av
stor rikspolitisk och kyrkohistorisk betydelse, bland annat forknippad med Olof Skétkonung.

Uttrycket for riksintresset ar en stor mangd fornlamningar fran olika historiska epoker,
medeltida kyrkor och ruin Husaby medeltida biskopsborg. Herrgardar och byar med
kontinuitet fran medeltid samt ett delvis vélbevarat 6ppet odlingslandskap samt kalkstensbrott
samt andra lamningar fran stenindustri ingar dven som uttryck for riksintressets varde.

| planomradets narmiljo ar de tva runstenarna i gravféltet inom fornlamningsomradet Gster om
vag 2714, (Kéallby hallar/Drottninghalan) av storst allmanintresse ur kulturhistorisk synpunkt.
Runstenarna utgor ett betydande besoksmal samt ett landméarke. Narmast belagna fynd ar
annars den mer sentida vagvisarstenen som ar placerad soder om planomradet i korsningen
Backavégen och Mobergs vag.

Av detaljrikedomen i Riksantikvariedmbetets motivering gér kommunen tolkningen att
det kulturhistoriska vardet ocksa bestar av ett helhetsintryck. Detta helhetsintryck grundar
sig in den visuellt framtradande landskapsformationen Kinnekulle med dess geologiska
forutsattningar samt omgivande natur- och kulturlandskap inkluderat de uppréknade
landmarkena.

Vég 2724 i hojd med planomradet utgor en tydlig grans mellan riksintresseomradet och
den moderna tatorten Kallby. Med tillkommande bebyggelse inom planomradet sker inget
visuellt ndrmande av tatortsstrukturen mot riksintresseomradet vare sig av dess framtradande
helhetsintryck eller i form av ingrepp pé detaljniva med effekter pa Kéllby hallar och

dess runstenar. Anda har planomradet visuell betydelse och utgér ett avslut pd Kallby
tatorts smaskaliga bebyggelseomrade och det har ett exponerat lage. Att planomradets
bebyggelseforutsattningar ar kansliga tydliggérs mer om man nalkas omradet fran norr
(Kinnekullehallet) an fran soder. Fran norr ar det tydligt att omradet ingdr i en kantzon

i tatortsbebyggelsens mote med odlingslandskapet. Fran soder ger kvarteret ett mer
splittrat intryck med odefinerade rumsligheter vad géller trafikomrddena vid Mobergs vig,
drivmedelstationen samt parkeringsomradet inom Kéllby 7:7.

Planomradet ar inte arkeologiskt undersokt och inga fynd finns rapporterade i samband med
tidigare bygg- eller anlaggningsarbeten. Kommunen beddmer att arkeologisk undersokning
for omradet inte ar nédvandig.
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Utsnitt Fornsok (Riksantikvariedmbetet)

VYy fran norr. Planomradet samt Dafgards frabriksbutik i fonden bakom den svaga kurva som bildas
av vag 2714. | férgrunden till héger gronstruktur inom Kallby gard (skolgard). Vanster om vag 2714
ansluter odlingslandskapet och med detta riksintresset for kulturmiljon.

11 (38)



Befintlig bebyggelse

Enda bebyggelsen inom planomradet ar byggnaden for butikslokalen som utgors av en
envanig trahusbyggnad med sadeltak i rott tegel. Smahusomradet vaster om Backavégen
bestar framfor allt av laga envaningsbyggnader med relativt sammanhallen karaktar med en
ytbekladnad som utgérs av en kombination av tra och tegel.

Bebyggelsen norr om Jarnviksvagen ingar i Kallby gard och utgors av skolbyggnader.
Merparten &r envaningsbebyggelse men skolfunktionen innebar énda att en hogre rumshojd
medfor storre byggnadsvolymer &n for den 6vriga bebyggelsen. Skolbebyggelsens
fasadbekladnad utgdrs som ovan av en kombination av tegel och tré, tegel dominerar och
genomgaende star vita fonsterdetaljer mot rédtonade fasadytor.

Gemensamma drag for omgivningens smahusbebyggelse, undantaget bensinstationen, &r
det man kan kalla for traditionell bebyggelse, foretradesvis fran 1950-tal och framat - men
aven dldre exempel finns. Det traditionella byggnadsuttrycket omfattar sédvil val av tak- och
fasadbekladnad som takutformning och volymstorlek och orientering. Genomgaende ar
takvinklarna relativt flacka.

Dafgards fabriksbutik inom Kallby 1:44 sett fran Backavagen. Fasadbekladnad staende vitmalad
panel. Takbelaggning av rott lertegel.
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Smahusbebyggelse Smedjevagen (fran Backavagen). Fasadbekladnad av fasadtegel men 6vre
gavelparti klatt med stdende panel. Takbelaggning rott, taktegel eller méjligen betongtakpannor.

Karaktarsgivande bebyggelse inom Kallby gard (skolbyggnad) norr om Jarnviksvagen. Rott tegel
dominerar fasaderna med har generdésa hoga fonsterdppningar mot norr. Takbekladnad har mérkare.
Den envaniga byggnaden har en héjd som motsvarar envaningshus med férhojd vaggliv alt. 1,5-plan.

Karaktarsgivande bostadsbebyggelse i Gotenebostaders radhus norr om Kallby gard och
Sjokvarnsvagen. Rott tegel dominerar aven har fasaderna som har mycket mattliga proportioner och
forskjutningar i tegelbursprak mot de sydvanda uteplatserna. Takbekladnad rétt tegel.
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Service

Kéllby Gard norr om Jarnviksvagen ar tatortens grundskola med elever fran arskurs F-6.
Skolomradet innehaller dven fritidshem och idrottshall. Omedelbart vister om skolomradet
ligger tatortens forskola.

Fastigheten Kallby 2:21 som angransar planomradet i séder innehaller forutom
drivmedelsstation och bilservice aven tatortens narbutik. Ytterligare service i form av
folktandvard inklusive ett fatal butikslokaler med bland annat pizzeria och djuraffar

ar belagna inom gangavstand i anslutning till Kalloy Centrum vid stationslaget. Aven
Pastoratsgarden, Svenska kyrkans samlingslokal, ligger i anslutning till detta omrade ca 600m
fran planomradet.

Trafik

Planomradet avgransas mot Oster av lansvag 2714 som leder mellan véag 44 och Hallekis. Vag
44 som leder mellan Uddevalla och Gotene ar belagen cirka 200 m séder om planomradet. In
mot Kallby tatort leder Jarnviksvégen.

Trafikmétningar har utforts av Trafikverket 2017 pé viag 2714 samt 2013 pa Jarnviksvégen.
De uppmitta trafikmangderna var da ca 4100 fordon/amd pa viag 2714 och ca 1500 fordon/
amd pa Jarnviksvagen. Backavagen utgor lokalgata till villabebyggelsen som angors fran
Marievidgen och Smedjevigen. Backavégen trafikeras dven av Visttrafiks busslinje 106
(Gotene- Lidkoping). Hastighetsbegransning om 50 km/h galler generellt for omradet.

Naromradets gang- och cykelstrak streckade linjer
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Hallplatslaget pa Backavagen (Smedjevagen) har timglasutformning vilket innebér att endast
ett fordon kan passera at gangen. Hallplatskuren &r placerad i sodergaende riktning men €j i
norrgdende dé flest vintande resendrer utgdrs av resande mot Gotene. Busslinjen i norrgdende
riktning gar vidare till Lidképing via Kallby Centrum.

Backavagen nyttjas i begransad omfattning som skolvag for de narboende da bilfritt
huvudstrak for gdng och cykeltrafik &r beldget cirka 200250 meter vister om Backavigen
och sekundara gangstigar fran denna ar anslutna till saval Smedjevagen som Marievagen.

Planomradet har som tidigare beskrivits priméart infartslage fran 2714 som redan ar anlagt
enligt beviljat tillstand for den enskilda kérvagen fran parkeringsytan pa del av Kéllby 7:7
(vaghallningsmyndigheten Trafikverket Region Vist). Kommunen anser att 4ven att den norra
delen av planomradet (del av Kallby 6:6) kan anslutas via denna infart.

Teknisk forsorjning

Vatten, spill och dagvatten

Det kommunala VA-ledningsnétet ar belédget inom allman platsmark huvudsakligen

utanfor planomradet. VA-forsorjningen for befintliga och blivande fastigheter inklusive en
anslutningspunkt for dagvatten for planomradet, finns 1 den nordvéstra delen av planomradet
eller kan anordnas. I den nordvistra delen av planomradet finns dven en kommunal
dagvattenledning som avvattnar parkeringsytan norr om Jarnviksvagen inom Kéllby 6:6, och
den &r ansluten till Gotene Vatten & Varmes ledningsnét vésterut.

Tva enskilda vattenledningar korsar planomradet i 6stvastlig riktning. Dessa kan behova ledas
om pa initiativ och bekostnad av framtida exploator.

Energiférbrukning och bredband

Mark behover dven fortséttningsvis sikerstélls for den befintliga transformatorstationen och
gallande ledningsreservat/u-omrade i den sodra delen utmed Backavagen bibehallas och
utvidgas norrut.

Omréadet kan anslutas till befintligt nét for bredband.
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Planforslag
Bebyggelse

Planforslaget mojliggor for en flexibel exploatering. I sdder framforallt av ytterligare
utvidgning av den befintliga byggnaden i riktning mot parkeringen i1 norr. Har tillats
centrumfunktioner innehéllande handel, kontor och service. 50 meter norr om den sddra
planomradesgransen mot bensinstationen, mojliggdrs inom centrumfunktionen aven for
bostadsandamal. Detaljplanen skapar forutsittningar till ett nytt bebyggelseomrade som
forandrar den nu 6ppna terrdngen. Laget dr exponerat och dispositionen kan utféras pa
flera satt. Tva mojliga principer redovisas i planhandlingens illustrationsplan. Den ena med
foretradesvis bostadsbebyggelse och den andra med ytterligare butiksbyggnad. De bada
funktionerna kan ocksa kombineras i hogre eller mindre utstrackning.

Den hogsta tillatna nockhojden pa +78 meter i RH 2000 ar gemensam for hela omradet. For
den sodra delen (Kallby 1.44) som &r hogre belaget, innebéar detta att envaningsbebyggelse
medges med en nockhojd pa cirka 7 meter. For den resterande delen av planomradet, den
norra som ar lagre beléaget, innebar detta att tvavaningsbebyggelse medges, med en nockhdjd
om 10-11 meter, beroende pa markens hojdsattning och val av fardigt golvnivaer.

Planomradets exploateringsgrad i procent i forhallande till respektive egenskapsomrades-
storlek, blir hogre i soder, 50%, for att medge den befintliga byggnaden, och lagre, 40%, i norr
for att begransa den tillkommande bebyggelsens byggnadsyta. Ytterligare dimensionerande
funktion for omfattningen pa bebyggelsen ar hur man i 6vrigt disponerar de 6ppna ytorna.
Ilustrationsplanerna redovisar dels en handelsyta pa totalt drygt 2000 BTA alternativt en
kombination av 10 stycken radhusbostader i norr (se dven bild nedan) och en handelsyta pa
cirka 1000 BTA i soder. I bada fallen ar den befintliga butiksytan inkluderad. Om man viljer
att 16sa parkeringsfragan i ett kallarplan skulle en hogre utnyttjandegrad kunna astadkommas.

Planhandlingen &r utformat utan intressent for den norra delen. Forfragan om lamplig mark
for padelhall i Kallby, inkom infor samradet och en padelhall ar illustrerad med streckad
konturlinje i illustrationsplanen pa sida 18. Detaljplanens syfte hindrar inte att sadan
aktivitetshall kan uppforas, forutsatt att de bestammelser respektive lamplighetsatgarder som
planhandlingen anger kan uppfyllas. Bebyggelse inom planomradet bedoms inte inkrékta pa
intilliggande bebyggelse och inga ytterligare planbestammelser som syftar till anpassning
till befintlig bebyggelse anses nddvéandiga. Plan- och bygglagens krav pa god bebyggd miljo
avses kunna tillgodoses och granskas i bygglovsskedet.

g

montage med byggnadsvolymer motsvarhde rad- och parhus uppférdai 1,5-plan
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lllustrationsplan - bostader i rad- och parhus
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Beskrivning av planbestammelser

De dvergripande anvandningsbestammelserna &r som ovan beskrivet C (tillampas for
omraden for kombinationer av handel, service, tillfallig vistelse, samlingslokaler, kontor
och annan jamforlig verksamhet som ligger centralt eller pa annat satt ska vara latta att nd)
respektive CB dar dven bostadsandamalet ar inkluderat.

Ett mindre omrade kring den befintliga transformatorstationen kvarstar som E omrade for
transformatorstation samma lage som i tidigare géllande stadsplan 249 men nagot minskat
mot oster.

Omradets huvudsakliga angdring sker fran viag 2714, och den redan anlagda infarten vid
omrédets mitt kommer dven att medge trafik till den norra delen av planomradet vilket

avses regleras med servitut. Ytterligare sekundara infarter kan tillskapas fran Backavagen

i anslutning till korsningarna med Marievagen respektive Smedjevagen. FOr merparten

av kvartersmarksgranserna rader i 6vrigt utfartsforbud utom dar Kallby 1:44 gransar mot
Backavigen dir anldggande av parkeringsficka for korttidsparkering dr 6nskvérd. Da
utfartsforbud av plantekniska skal ej far sammanfalla med planomradesgransen ingar aven
allman platsmark for GATA respektive VAG i detaljplanen. Kvartersmarken mot Backavagen
kantas med bestammelsen u, markreservat for underjordiska ledningar.

Marken narmast vagomradet ska hallas fri fran bebyggelse och parkering vilket forutom att
den inte far bebyggas aven regleras med bestammelsen n, - marken far inte anordnas for
parkering. FOr att sdkerstélla erforderlig rening och fordrojning av dagvatten dven beaktat
kraftiga skyfall, innehéller kvartersmarken bestdmmelsen m, for dike eller damm. Aven
bildande av gemensamhetsanlaggning for detta &ndamal ingdr i planen med bestammelsen g, -
gemensamhetsanléaggning for gemensam dagvattenanlaggning.

Exploateringsgrad samt byggnaders hogsta tillatna nockhojder ar angivna pa féregaende
uppslag under rubriken Bebyggelse.

Inom de delar av planomradet som beddms som delvis utsatta for trafikbullerstorningar
behover skyddsbestimmelse avseende bullerskyddad uteplats regleras. Detta med
bestammelsen f, - Om uteplats anordnas ska minst en utféras bullerskyddad och gemensam
och denna ar i samradsforslaget angiven for hela det omrade som kan bli aktuellt for bostader.

Nérheten till befintlig drivmedelsstation innebér som redovisas i den bilagda riskutredningen
samt under rubriken Halsa och sakerhet pa sida 29, risker med hanteringen av explosiva
vatskor. Av denna anledning tillats inte bostadsbebyggelse inom 50 meter fran den s6dra
planomradesgransen. Egenskapsomradet inom 50 meter fran pafylinadsplatsen ar aven
reglerad med bestammelsen f, - Minst en alternativ utrymningsvdig ska finnas i rikining firdn
bensinstationen. Hela omréadet har ocksa bestammelsen f, - Friskluftsintag bor placeras hogt
och vant bort fran bensinstationen.

Beroende pa framtida tomtdisposition kan de tva befintliga dricksvattenledningarna efter
omledning tas ur bruk. Att tillgodose detta utan kostnad eller olagenhet for innehavarna

ar exploatorens ansvar infor ett framtida ianspraktagande av marken. Pa plankartan &r
ledningsstréken reglerade med den administrativa bestimmelsen a, - Bygglov far inte ges fér
byggnad forran dricksvattenledning tagits ur bruk.

Byggnads- och anlaggningstekniska atgarder for radonskydd eller for att undvika skada pa
grund av stdende vatten hanteras i bygglovsskedet och foranleder inga specifika bestimmelser
pa plankartan.
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Utsnitt plankarta skala 1:1000
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Gronstruktur

Den befintliga gronstrukturen inom planomradet uppfyller inget hogkvalitativ virde vare sig
ur rekreationssynpunkt eller vad géller naturvarden - ddremot som tidigare beskrivet som
delvis svamyta vid kraftiga regn. En minst 14 meter bred zon narmast vigomradet forutsitts
kunna bibehéllas som gronstruktur som forgardsmark delvis inom kvartersmarken. Liknande
grona koncept ingar i Killby 1:44’s befintliga plandisposition (Stadsplan 253) samt for
skolomradet norr om planomradet och langs Jarnviksvdgen och grona band foljer generellt
vigomradena. Aven utmed Backavigen anges ett omrade pé fyra meter som forgdrdsmark.

Forutsattningar till férstarkningar av den biologiska mangfalden dr goda och kan ske
genom insadd av dngsvaxter etc. Detta behover dock ske pa exploatorernas initiativ och
kan tillsammans med attraktiva utemiljoer for framtida verksamhet/boende, tillskapa nya
kvaliteter inom kvartersmarken.

Markerat omrade anger planerad gronstruktur inom planomradet i forhallande till omgivningen
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Service

Planomradet dr med sitt ldge en tidsenlig forstarkning av centrumfunktionerna i Kallby.

Trafik

Som beskrivet under stycket ”Beskrivning av planbestdammelser” avses den huvudsakliga
angdringen till planomradet ske fran 2714. Senaste uppdateringen avseende trafikfléden pé
vig 2714 utfordes 2017 och trafikverket redovisar en ADT om 4100. Med en upprikning med
0,87% per ar ger det en teoretisk ADT om 4242 nuvarande ar 2021.

Tre fall av den mojliga exploateringen studerades infor samrddet 1 trafikverkets
trafikalstringsverktyg: Dels tva variationer pa antal l1dgenheter om 30 respektive 45

stycken med ett handelsinnehall om BTA 1300 respektive 800 kvm och dels ett med enbart
handelsinnehall om 2000 BTA. Stormarknad av typen externhandelscentrum &r inte belyst,
framfor allt da omradet bedéms vara for litet for en sadan exploatering. De tva forstnamnda
skiljer sig inte sdrskilt mycket utan skulle enligt trafikalstringsverktyget generera en utdkad
arsdygnstrafik ADT pa mellan 125-150. En sddan 6kning beddms inte patagligt stdrre in

den allménna &vergripande trafikokningen i1 samhaéllet. Till granskningsskedet har mojliga
antalet bostadslagenheter begransats da det enbart ar méjligt att bygga upp till tva vaningar.
D4& framfor allt handelsfunktionen har effekter pa trafiksituationen har ingen ytterligare studie
utforts 1 trafikalstringsverktyget. Vid handel berdknat till 2000 kvm BTA utan bostadsdndamal
ger detta enligt modellen en utdkning av ADT p4 ca 700 vilket med hinsyn till omgivningens
kontext inte beddms som rimligt.

Osidkerheten med berdkningsmodellen &r stor och 6nskemalet av flexibilitet &r hog. Eftersom
naromradet har ett stort bostadsinnehall samt storre arbetsplatser inom gangavstand kan
verksamheternas framtida kundgrupper i hdgre utstrackning komma att nyttja alternativa
fardsitt. Tendensen att nyttja alternativa fardsitt dterfinns dven 1 besdksndringen dir
turistbussresandet pa sikt bedoms bli allt vanligare i takt med att Kinnekulleomradet starks
som besoksmal. Kommunen bedomer att den i verkligheten genererade trafikalstringen bor std
i proportion till den utékade handelsytan, oavsett omradets bostadsinnehall, varfor som mest
en utdkad trafikmingd vid 2000 BTA utgérande en ungeférlig fordubbling av det forsta fallet,
snarare bor ligga i intervallet 250-300 ADT. En sadan forindring av rsdygnstrafiken utgor ca
7% 06kning av den nuvarande trafikméngden pa viag 2714.

Nuvarande situation med den handel som Dafgards bedriver i sin fabriksbutik har en
parkeringsyta dimensionerad for 12 bilplatser med nyanlagd infartsmojlighet fran vig
2714. Den befintliga parkeringsytan har ocksa plats for turistbussar. Ett farre antal platser
finns omedelbart vid butikens nuvarande entré och nas via Backaviagen. Den nyanlagda
parkeringsytan bedoms i nuldget ha en 6verkapacitet, det vill sédga ér inte sdllan tom, nagot
som dven bedoms bero pa brister i kundtrafiksderigeringen.

Infarten fran 2714 utfordes for att butiksparkeringen inte skulle generera alltfor stor
trafikokning pa Backavdgen. Trafiken pa Backavdgen ar mycket begrinsad och gatan forsorjer
endast tva mindre bostadsgator (Marievdgen och Smedjevigen). Backavigen innehaller dock
busstrafik och en utdkad belastning pa trafiksituationen far dérfor inte bli f6r omfattande.
Under tiden som gatt sedan butiken 6ppnade har det visat sig att kunder andé soker sig in via
Backavigen, vilket blivit problematiskt d& parkeringsytan inte nas fran denna sida. Inte sdllan
sker parkering utmed gatan trots géllande parkeringsférbud.
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Nu foreslds i planen mojlighet att komplettera infarten mot 2714 med ytterligare en fran
Backavdgen. Placeringen av infarten féreslds mitt emot korsningen med Marievégen for att
inte belasta gatan med ytterligare konfliktpunkter. Med detta bedoms den sammanlagda
utokade trafikmangden pa vig 2714 delvis kunna fordelas till ytterligare ett lige och onodig
soktrafik via resterande delar av Backavagen undvikas. Trafikforingen inom omradet foreslas
med nuvarande disposition som utgangspunkt. Parkering, vindplatser samt uppstillningszon
for sopbil behover astadkommas pa kvartersmark. [llustrationsplanen redovisar alternativ pa
hur detta kan se ut.

Att inget utfartsforbud placeras mitt emot korsningen med Smedjevédgen innebér dven

att utfart kan ske direkt fran del av Kdllby 6:6 mot Backavégen i detta ldge. Sdédan utfart

kan bedomas lampligt om framtida exploatering innebér en lagre trafikintensitet med en
belastning som korsningslaget kan tala. For hogre trafikintensitet férordas det primara
utfartsldget mot vag 2714 for vilken utfartsservitut planeras. Trafikverket dnskar dock fortsatt
dialog kring utfartens utformning i bygglovsskedet infor framtida etablering.

In- och utfartslagen mot Backavigen bor utformas med upphojd yta for att gora biltrafikanter
paminda om mdjlig gdngtrafik och dven uppmérksamma biltrafikanterna om att korytorna
inom parkeringsomradet inte ar en genomfartsgata mellan Backavigen och vig 2714.

Gangvagskommunikation mellan parkering och huvudentré bér anordnas pa kvartersmark.
Konfliktsituationer mellan olika fordonsslag och fotgangare beh6ver minimeras. Placeringen
av den befintliga butikens lastzon, och att kunder kan korsa denna yta, bedoms i detta fall som
acceptabelt med hénsyn till att transporterna till butiken dr samordnade och fataliga.

For att ytterligare underlitta trafiksituationen pa Backavigen foreslas att del av kvartersmarken
pa Killby 1:44 lings Backavdgen anordnas med parkeringsficka vilket skulle kunna medge
korttidsuppstillning for fem bilar forutsatt att detta fabriksbutikens infart placeras sa langt
soderut som mojligt.

Forslag korttspar erlg mm Skala 1:500 (A4
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Teknisk forsorjning
Befintlig teknisk forsorjning for Kéllby 1:44 avses inte forandras.

For den norra delen av omréadet kan anslutningar av VA ske antingen till befintlig
anslutningspunkt i nordvastra delen av omradet, alternativt kan ny anslutningspunkt anordnas
efter samrad med Gotene Vatten & Varme.

Det befintliga u-omradet for det underjordiska elnitet langs Backavigen bibehélls for den
sodra delen av omradet och utvidgas at norr.

Dagvatten

Gotene kommun arbetar tillsammans med Goétene Vatten & Varme for att forbattra
omhandertagande och rening av dagvatten innan det nar Vanern. Dagvatten &r vatten som
tillfalligt rinner pa markytan. Oftast menar man vatten fran hardgjorda ytor som hustak, vigar,
parkeringsplatser och stenlaggningar. Det mesta dagvattnet ar regn eller smaltvatten fran sno
och is. For att minska uppkomsten av dagvatten kan man omhénderta det lokalt (LOD) pa den
egna fastigheten eller férdroja dagvattnet innan det kopplas pa det kommunala néatet. Detta

ar viktigt for att undvika 6versvamningar och att orenat dagvatten leds direkt till VVanern.
Dagvatten fran omradet far ej avledas via spillvattennatet utan ska anslutas till det kommunala
dagvattennatet.

Overgripande loper omradet ingen risk for dversvamning undantaget lokalt de tva skal-
formade lagpunkterna i nordvast respektive sydost dar vatten riskerar att ansamlas vid kraftiga
regn. En dagvattenutredning har upprattats for att sakerstalla att bebyggelse kan samordnas
med en erforderlig 16sning for dagvatten. Idag infiltreras merparten av all nederbord i jord-
lagren, varifran vatten avdunstar eller rinner ner till grundvatten. Vid kraftiga regn kan
markens Oversta skikt bli vattenmattat varvid regnvattnet da rinner langs vattenytorna och
samlas i lagpunkterna.

Ytavrinningen inom omradet sker principiellt fran den skalformade Iagpunkten i syddst, 6ver
ytorna, vilket i dagvattenutredningen foreslas styras till diken samt magasinerande damm
vidare till lagpunkten i nordvast och darefter till det allménna dagvattennatet. Det bér genom
mindre nivaskillnader i marken sékerstallas att vatten inte rinner in pa Backavagen eller
hindrar angoring.

| dagvattenutredningen foreslas stegvis rening av dagvatten fran bland annat parkeringsytor
och omgivande véagnat med 6éversilning, svackytor, diken och reningsdamm.

[lustrationen pa foljande uppslag redovisar foreslagen disposition av markytor utifran

skiss i forstudiearbetet och visar att andelen hardgjorda ytor kan bli omfattande. En

lagre exploateringsgrad, samt byggnadstekniska atgarder for att rena och férdréja, sasom
sedumtak, regnvattenatervinning mm péaverkar behovet av rening i ndsta steg. Omfattningen
magasinering, fordréjning och rening behover detaljstuderas i projekteringsskedet och
anpassas till den framtida graden av exploatering pa ett sitt dér befintlig terring ocksa nyttjas
i hogre grad.

Forutom vigomradets slénter, som ocksa bidrar till rening och infiltration, avses
dagvattenhanteringen helt utforas pa kvartersmark. Avrinningen fran vag 2714 ingar inte som
berakningsgrundande vid dimensionering. Detta eftersom anlaggningarna for fordrdjning

24 (38)



- Lagpunkter, djup meter)

B oi-05
B os-1
B -

‘,- H:s
smldshingsomrace M s

Karta med lagpunkter i terréngen som kan vattenfyllas vid riktlig nederbord Lansstyrelsens karttjanst
(Fig 2 dagvattenutredning, Melica)

foreslds anordnas med hérd strypning av utflodet och dérfér dimensioneras for ldngvariga
skyfall som medger stora volymer dagvatten.

Dagvatten som rinner av végarna vid kortare men intensivare skurar kan gora att vagslanterna
blir vattenmattade sa att vagdagvatten rinner vidare till anlaggningarna. Detta tillskott

ryms gott och val i anlaggningarna pa kvartersmark. Vid intensiva saval som rikliga regn
kommer en dominerande del av fororeningarna fran vagytan att skoljas med det dagvatten
som rinner av forst i en sé kallad smutspuls (first flush). Smutspulsen fran vigarna kommer
fortsatt att 6versila och infiltrera i vigslanterna och far darigenom rening. Végens flodes- och
fororeningsbelastning mot recipienterna (grundvatten och ytvatten) férandras darmed inte av
planens genomfdrande.

For dagvattenhanteringen avses en gemensamhetsanlaggning med ingaende fastigheter
bildas, innehallande anlaggning for rening, fordréjning/magasinering samt avledning

mot det allmanna ledningsnatet. Anlaggning av vatmarker och rening av dagvatten ar
anmalningspliktig verksamhet. Till framtida bygglovsskede behdver vidareutvecklad
dagvattenplan med utgangspunkt i dagvattenutredningen bildggas bygglovsansokan.
Dagvattenplanen ska dven redovisa att stillastaende vatten som skulle kunna uppsta vid
kraftiga skyfall inte riskerar skada byggnadsverk. Detta krav sakerstalls i framtida kopeavtal.
Avtalskravet ska fortldpa dven vid vidareforsaljning.
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Foreslagen disposition av markytor for dagvattenhantering - illustration ur férstudie
(Fig. 4 dagvattenutredning, Melica)
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Konsekvenser
Hushallning med mark- och vattenomraden mm - Undersokning

Kommunen har gjort en undersékning om genomférandet av detaljplanen kan antas medfor
en betydande miljopaverkan. En sammanvéagning av konsekvenserna visar att planens
genomfdrande ej bedomts medfora betydande miljopaverkan.

Stallningstagandet grundar sig pa bedémningen att ett genomforande av detaljplanen;

 inte paverkar ndgot Natura 2000-omrade och darmed inte kraver tillstand enligt 7 kap 28 §
miljébalken

 inte negativt paverkar mojligheterna att uppfylla nationella eller regionala miljomal,
klimatmal och folkhélsomal

* inte ger upphov till risker for manniskors halsa och sékerhet
« inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer dverskrids

 inte pd ett betydande satt paverkar nagra omraden eller natur som har erkand nationell
eller internationell skyddsstatus sasom riksintressent eller naturreservat

| detta avsnitt redogors for de sammantagna konsekvenserna som detaljplanens genomférande
innebar, men som inte forvantas medféra betydande miljopaverkan.

Kulturmiljo

Som beskrivet under rubriken fornlamningar och kulturhistoria gransar planomradet i vag
2714 till riksintresseomrade for kulturmiljovarden (Kinnekulle), inkluderat bland annat
Kéllby Hallar, 6ster om planomradet. Riksintresseomradet bedéms inte paverkas av ett
genomforande av detaljplanen. Aven om tillkommande bebyggelse har ett exponerat lage
bedéms denna bli del av en i 6vrigt ianspraktagen och bebyggd tatortsstruktur som har sin
ostra grans mot vag 2714. Foreslagen bebyggelse ar i skala anpassad till omgivningen pa
platsen och bedéms darmed kunna uppforas utan negativ paverkan pa landskapsbilden.
Kommunen bedomer inte att ytterligare sarskilda bestammelser ar motiverade da planomradet
i sig inte ar utpekat som kulturhistoriskt vardefull. Erforderlig granskning av mer detaljerad
utformning forutsatts kunna ske i bygglovsskedet.

Naturmiljo

Omrédet bedoms inte ha ndgot hogt naturvirde och hér finns inga noterade fynd av vardefulla
arter enligt artportalen.

Jordbruksmark

Den norra delen av planomradet ar upptagen i jordbruksverkets geodatabas som del av
jordbruksblock. Kommunen bedémer inte markomradet, som utgors av en ppen grasbevuxen
yta - i tidigare stadsplan 249 angiven som allmén platsmark (gata torg eller park), som
brukningsvard jordbruksmark. Markomradet ingar i den planlagda tatorten och enklast
mojliga skotsel utfors, omradet maskinslas en gang per ar. Det 6ppna omradet ar litet, inte
mer an 0,5 hektar varav hélften redan i nulaget ar ianspraktaget av parkeringsplatser. Att

det dven dr vél avskilt fran jordbruksmarken 6ster om planomradet genom det trafikerade
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vagnétet bidrar till denna bedémning, och ett genomforande av detaljplanen bedéms inte ha
nagra negativa konsekvenser for traktens jordbruksnaring.

Paverkan pa luft

Ett genomforande av detaljplanen bedéms inte paverka uppfyllandet av miljokvalitetsnormen
for luft.

Paverkan pa vatten

= : - '
by " -
”

Varvisslokroken : !._l a & 'IIII"-".- . - 4 L )
Grundvattenmagasinets utbredning i turkos farg och med det vasentliga magasinet med hogre
kapacitet i morkare blatt (SGUs 6ppna karttjanst - Fig 3 Dagvattenutredning Melica)

Aktuellt omrade ar belagen inom omrade for grundvattenmagasin. Vattenmyndigheten
bedomer att grundvattnet har god status men att det finns risk for paverkan av vigsalt samt
lackage vid olyckor. Utford dagvattenutredningen har studerat en disposition dar merparten
av omradet utgors av hardgjorda ytor varav en stor andel 6ppna parkeringsplatser. Diken
och dammar ar foreslagna for att magasinera, fordrgja och rena ytvatten. Ytavrinningen
fran de exploaterade ytorna foranlett ett utredningsforslag dar svackytor och dammar aven
forses med tatt geomembran mot infiltration mot underliggande material for att skydda
grundvattenmagasinet samt Vanern fran fororeningar. Ytvatten fran vag 2714 renas i
viagomradets befintliga sldnter. Vid hdndelse av skyfall bedoms i dagvattenutredningen att
den foreslagna anldggningen dven medger denna tillrinning. Omfattningen av magasinering,
fordréjning och rening behover detaljstuderas ytterligare i projekteringsskedet och anpassas
till den framtida graden av exploatering varfor det férordas att dagvattenplan ska bildggas
framtida bygglovansokan.

Skyfall

Tva lagpunkter i omradet blir vattenfyllda vid kraftiga regn vilket aven dagvattenutredningen
belyser. Lansstyrelsens karttjanst illustrerar var dagvatten teoretiskt kan bli staende innan
nivan sa att saga nar éver kanten pa skalformigheten sa att ytterligare tillstrommande vatten
rinner vidare nerat 6ver intilliggande omraden, se kartutsnitt s. 21.

Den norra skalformationen dar vatten kan tacka ytan med fran 0,1 till 0,5 meter sasmmanfaller
med ungefarligt med niva +66 vid den évre nivan. Den sodra skalformationen dar vatten kan
tacka ytan med fran 0,1 till 0,5 meter sammanfaller lokalt ungeférligt med hojdkurvan +68.

Enligt generell praxis i Sveriges kommuner bor ny bebyggelse inte ligga lagre med fardigt
golvniva an 0,2 meter hogre dn dversvamningsnivan med skyfall. Vad galler tilltrade kan
dessa ytor ligga 0,2 meter lagre 4n dversvamningsnivan. Over lag bedéms goda majligheter
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till detta inom planomradet som helhet, sarskilt om dammar och diken utformas for att
magasinera storre regnmangder.

Dagvattenutredningen ger dvergripande forslag till hojdséttning. Hojdsattning av savl
fardig mark som golvnivaer behover utvecklas ytterligare i den dagvattenplan som framtida
exploator ska bildgga bygglovansokan. Byggnads- och anlaggningstekniska atgarder for

att sékra angoring eller for att undvika skada pa byggnadsgrund av staende vatten bedoms i
bygglovskedet och foranleder inga specifika bestimmelser pa plankartan.

Som tidigare beskrivits avses en gemensamhetsanlaggning for dagvattenanlaggning med
ingaende fastigheter bildas, innehallande anlaggning for rening, fordrojning/magasinering
samt avledning mot det allménna ledningsnéatet. Med sékerstéllande i kopeavtalet om den
dagvattenplan som ska &ven redovisa att stillastdende vatten som skulle kunna uppsta vid
kraftiga skyfall inte riskerar skada byggnadsverk, anser kommunen att risk for dversvamning
vid skyfall & minimal och acceptabel

Halsa och Sakerhet

Planomradet &r beldget ca 600 meter fran Kinnekullebanan och ca 200 meter fran vag 44
som bada utgor transportleder for farligt gods. Lansstyrelsens riskpolicy (Lst 2006) anger

att riskfragorna skall beaktas vid detaljplanering inom 150 meter fran transportled av farligt
gods. Eftersom avstanden mellan planomradet och dessa ar mer an 150 meter bedoms de inte
utgdra nagon risk for omradet.

D4 planomradet gransar mot den befintliga bensinstationen inom Kéllby 2:21 har
riskutredning anda utforts och utgér bilaga i planhandlingen. Riskutredningen belyser mojliga
konsekvenser som grundar sig i hanteringen av klass 3 farliga vatskor. I riskutredningen
bedoms savil den befintliga byggnaden inom Kéllby 1:44 som mdjlig tillkommande
bebyggelse. Befintlig bebyggelse, som dr uppforda 1 enlighet med tidigare medgivna bygglov,
omfattas inte av plankartans bestdammelser forran nya bygglovséarenden aktualiseras.

Riskutredningen beddmer att den dimensionerande olyckan ar en som sker i samband med
lossning av drivmedel mellan transporten och cisternen pa bensinstationen. Brandfarliga
vatskor bedéms inte kunna rinna in mot planomradet da de tas om hand i brunnar vid
matarskapen. Enligt en berdkning av acceptabel stralningsniva bor avstandet mellan
brandcentrum och byggnadsfasad vara 16 meter. Avstandet mellan pafylinadsplatsen och
planomradets sddra grans ar cirka 26 meter vilket innebér att brandskyddsatgarder pa ny
byggnadsfasad inte ar aktuellt. Motsvarande avstand mellan brandcentrum och oskyddad
vistelse utomhus samt utrymningsvégar bor vara 50 meter. Utrymningen bor héar vara riktad
fran bensinstationen. Stadigvarande vistelse utomhus inom 50 meter fran pafylinadsplatsen
kan tillatas om skarm och tak som vetter mot drivmedelsstationen uppfors och utfors i
brandklassat material om minst E130 vid exempelvis uteservering.

Bebyggelsens omfattning av utrymningsvégar regleras i Boverkets byggregler.
Riskutredningen anger att utrymningsvagar bor utforas i riktning bort fran bensinstationen
for byggnader inom 50 meter fran pafylinadsplatsen. Pa plankartan regleras detta med
planbestammelsen ”f, - Minst en alternativ utrymningsvég ska finnas i riktning fran
bensinstationen” inom detta omrade.

Detaljplanen medger bostader pa 50 meters avstand fran bensinstationens norra
fastighetsgrans. Mellan ny bebyggelse och bensinstationen finns befintlig bebyggelse vilket
innebar att eventuell storning i form av ljus eller buller minskas. Dessutom bor ny bebyggelse
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placera friskluftsintag sa att de inte
vetter direkt mot bensinstationen.
Friskluftsintag bor placeras hdgt och
vant bort fran bensinstationen och detta
regleras med bestammelsen f,, som
galler for bebyggelse inom planomradet.
Med denna reglering beddéms det vara
mojligt att anordna nya bostader pa 50
meters avstand fran bensinstationens
fastighetsgrans.

Byggnad bor inte placeras narmre
an 18 meter fran matarskapet pa
bensinstationen. Detta innebér

att egenskapsomradet for mojlig
bebyggelse snedfasas i det syddstra
hornet av planomradet.

Stadigvarande vistelse, till exempel
uteservering, inom 50 meter fran pafyllnadsplatsen for cisteren, kan enligt rlskutrednlngen
tillatas om skarm och tak som vetter mot bensinstationen utfors i brandklassat material i minst
E130 som skyddar personer utomhus. D& uteservering och andra typer av utomhusmiljéer som
syftar till denna typ av stadigvarande vistelse inte prdvas i bygglov beddmer inte kommunen
det lampligt att reglera skyddsatgarder for detta pa plankartan. Som bilden ovan redovisar

har verksamheten goda mojligheter att placera exempelvis uteservering utanfor det anvisade
50-metersomradet.

— __/

Stdrningar

Omradets nérhet till vag 2714 och Jarnviksvdgen har dven studerats ur bullersynpunkt

med analysverktyget Trivector - Buller V&g 2. Avstdmning har &ven utforts mot Boverkets
dokument ”Hur mycket bullrar vagtrafiken”. Observera att en hogre upprakningskvot
avseende arlig procentuell 6kning om 1,1 % anvants har till skillnad fran kvoten 0,87% pa s.
19.

Forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS 2015:216) innehaller riktvarden
for bland annat végtrafikbuller. De riktvirden for ekvivalent ljudnivé som géller vid végtrafik
ar 60 dBA vid bostadsfasad samt hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal
ljudniva vid uteplats. Trafik pa vig 2714 som ligger dster om planomradet har en skyltad
hastighet p4 50 km/h. ADT pé viig 2714 uppgatt till totalt 4100 fordonsrorelser vid en
métning som Trafikverket gjort 2017.

Enligt Trafikverket kan man anta en trafikkning pa 1,1 % per ar fram till 2040. Antal
fordonsrorelser per dygn blir saledes 5273 st. Berakningar visar att vid foreslagen byggrétt,
som ligger 32 m fran vagmitt har en ekvivalent ljudniva pa 53,6 dBA vid fasad mot vag 2714
och 69,2 dBA max ljudniva.

Norr om planomradet ligger Jirnviksvigen (2714,1). ADT pa Jarnviksvigen har uppgétt till
totalt 1480 fordonsrorelser vid en métning som Trafikverket gjort 2013. Trafikokningen fram
till 2040 blir 1989 fordonsrorelser. Foreslagen byggratt ligger &ven hér, vid analystillfallet, ca
32 m fran vagmitt och har en ekvivalent ljudniva pa 49,4 dBA vid fasad mot Jarnviksvagen
och 69,2 dBA max ljudniva.
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Som redovisas i kartutsnittet utgor vag 44 ingen dimensionerande bullerkélla for omradet.

Bullerberakningarna visar att riktvardena for vagbuller vid bostadsfasad gar att uppfylla
samt att riktvardet for uteplats gar att klara inom merparten av kvartersmarkens byggbara
yta. | det nu aktuella planforslaget tillats bebyggelse narmre Jarnviksvéagen an 32 meter. |
samradsforslaget anges f, - Om uteplats anordnas ska minst en utféras bullerskyddad och
gemensam for hela det omrade som kan bli aktuellt for bostéader.

9-32 m fran vagmitt = OK vid fasad (60 dBA ekv),

klarar ej riktlinjer for uteplats

0-9 m fran vagmitt |
(50 dBA ekv & 70 dBA max)

= Bullernivaer éverskrids

J Klarar riktlinjerna vid fasad samt uteplats

40-110 m fran vagmitt = OK vid fasad
(60 dBA ekv), klarar ej riktlinjer
for uteplats (50 dBA ekv & 70 dBA max)

/

-
-~
—

teplats

—
-~
—
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Kartutsnitt ur analysverktyget Trivector - Buller Vag 2.

Sociala konsekvenser

Service, trygghet och tillganglighet

Som tidigare beskrivet innebér nérhet till service sasom butiker, kollektivtrafik, skola och
andra centrala funktioner att ny bebyggelse kompletterar en redan befintlig tétortstruktur. De
overlappande funktionerna som arbetsplatser och boende utgor breddar aktiviteten i omradet
over dygnet vilket beddéms positivt ur trygghetssynpunkt.

Att manniskor med olika typer av funktionsnedsattning och alder ska vara fullt delaktiga i
samhéllslivet ska beaktas vid nybyggnation. Ytor ska vara tillgangliga, trygga och anvéndbara
for alla sa langt det &r majligt. Detta galler bade fysisk och psykisk tillganglighet, allt fran den
faktiska framkomligheten till val av véxter som kan orsaka allergi eller sddant som kan skapa
kénsla av otrygghet - som dalig belysning eller skotsel.

31(38)



Det ar viktigt att gronytor kanns trygga och anvéandbara dven kvallstid och byggnader i 6vrigt
utformas sa att de kan anvéndas av personer med nedsatt rorelse eller orienteringsférmaga.
Detta ar reglerat i BBR (Boverkets Byggregler) och foranleder inga sérskilda bestammelser i
detaljplanen.

Barnperspektiv

Markomradet som idag ar planlagt som park utgdér i sin nuvarande form inget vistelserum for
lek och aktivitet for barn och unga. For detta finns stora ytor inom nérbeldgna Kéllby gérd
samt det gronomrade Marievagen mynnar i, vaster om de narmaste bostadskvarteren.

Backavégen utgor i begransad omfattning skolvag for en del av Kallby Gards elever.
Alternativ bilfri gang- och cykelvég utgors av det huvudstrak som férbinder norra och sodra
Kallby med gangtunnel under Jarnviksvagen och denna férordas som saker skolvég.

Trafikokningen ldngs Backavidgen bedoms som begrinsad dven med en exploatering inom
omrddet och bedoms inte ha ndgra effekter pa trafiksdkerheten for trafikanter 1 skolaldern.

Nollalternativ

Ett nollalternativ innebér att inga av det i detaljplanen redovisade forslagen genomfors. Det
betyder att den grasbevuxna marken kvarstar och att inga nya byggnader eller anlaggningar
byggs. Detta forsvarar kommunens mojligheter att uppfylla saval det lokala naringslivets
behov av nya butiksytor som bostadsforsorjningsmalen. Det ar ocksa tveksamt om de
tillfalliga bygglov som medgivits for parkering och infart kan férlangas. Kommunens
potentiella intékt for markforséljning uteblir.

Nollalternativet innebér att befintlig situation vad géller avrinning frén intilliggande
vagomraden bibehalls utan atgéard och kostnader for dessa anlaggningar uteblir.

Ett nollalternativ innebér att géllande giller tvd stadsplaner 249 och 253 bibehdlls och att
anvandningen Garage med bilservice som galler inom Kallby 1:44 kvarstar. Det innebér att,
om onskemal fanns, den intilliggande drivmedelsstationen skulle kunna utvidga norrut. Detta
har dock hittills inte varit aktuellt.

Pa samma stt skulle den norra delen av planomradet kvarsta inom allmén platsmark sasom
gronomrade och erhalla fortsatt kommunal skotsel av gatu- parkenheten inom verksamheten
for Service och teknik.
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Genomfdrande av projektet

Genomforandedelen har till uppgift att redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga,
ekonomiska och tekniska atgarder som behdvs for att astadkomma ett samordnat och
andamalsenligt genomférande av detaljplanen. Plan- och genomforandebeskrivningen har
ingen réattsverkan. Avsikten med beskrivningen av genomforandet av projektet ar att den ska
vara végledande vid genomférandet av detaljplanen.

Planforfarande

Detaljplanen handléaggs som standardforfarande enligt plan- och bygglagens (PBL 2010:900)
regler for planforfarande. Dess olika steg redovisas nedan. Aktuellt detaljplaneskede &r
markerat med fet stil.

Samrad - Dialog med Lansstyrelse, myndigheter, foretag, foreningar, narboende,
allménhet med flera. Syftet ar att forbittra beslutsunderlaget och ge mojlighet till insyn
och paverkan.

Samradsredogorelse - Efter samradet sammanstélls inkomna synpunkter i en
samradsredogorelse.

Underréattelse - Infor granskningsskedet ska en underrattelse anslas pa kommunens
anslagstavla. Kommunen ska dven skicka ett meddelande om innehallet till berérda.

Granskning - Ytterligare dialog med Lansstyrelse, myndigheter och ¢vriga berérda
(Innan detaljplanen antas ska kommunen stalla ut den for granskning).

Granskningsutlatande - Efter granskningen sammanstéller kommunen de synpunkter
som inkommit under granskningstiden och redovisar kommunens stallningstagande.
Planhandlingarna revideras om detta beddms som relevant.

Antagande - Detaljplanen antas av kommunstyrelsen och trader i Laga kraft tidigast tre
veckor efter att beslutet ar anslaget, forutsatt att inga 6verklaganden inkommit.

Tidplan
Samrad varvintern 2021

Granskning sensommaren 2021
Antagande vinter 2022

Genomforandetid

Begreppet genomforandetid innebar att planens giltighetstid ar begransad. Under
genomfdrandetiden far detaljplanen inte &ndras utan synnerliga skal. Detaljplanen galler dven
efter genomforandetidens utgang men kan da andras eller upphévas utan att de rattigheter som
uppkommit genom planen behover beaktas. Genomforandetiden &r 5 ar fran den dag planen
vunnit laga kraft.
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Organisatoriska fragor

Markéagoforhallanden

Kallby 1:44 &gs av Dafgards. Ovriga ingdende delar; del av Kallby 6:6 samt del av Kallby
7:7 &gs av Gotene kommun. Merparten av delen av Kallby 7:7 som ingar i planomradet avses
efter det att detaljplanen vinner Laga kraft saljas till Dafgards och nyttjas som parkering
samt mojliga ytor for tillbyggnad av butiken. Den norra delen avses dven den bjudas ut till
forséljning till privat aktor, eventuellt som markanvisningstavling, alternativt efter forfragan
till lamplig intressent. Huvuddelen av planomradet forutsatts darmed éverga i privat égo,
undantaget gatu- och vagomradena samt omrade for transformatorstation.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Kommunen ar huvudman for allmén plats. | planomradet ingar endast en mindre andel allmén
platsmark, vilket utgors av del av vag 2714, del av Jarnviksvagen samt del av Backavagen
inkluderat yta for eventuell framtida hallplatskur med tillhérande avstigningsyta. For del

av vig 2714 inklusive dess slidnter ansvarar Trafikverket, och for 6vriga delar inom allmén
platsmark ansvarar kommunen. For det fall hédllplatskur aktualiseras kommer Visttrafik

ha ansvar for sadan. For planerad kvartersmark évergar ansvar och huvudmannaskap till
blivande fastighetsagare och exploatorer.

Gotene Vatten & Varme ar VA-huvudman i Gétene kommun. | stort sett hela planomradet
ingar i verksamhetsomrade for vatten, spill & dagvatten.

For omgivande samt inom E-omréade befintlig elanldggning samt bredbandsnét ansvarar
Kinnekulle Energi.

For befintlig telenét ansvarar Skanova

Utforande

Ingen utbyggnad eller iordningstallande av anlaggningar pa allman platsmark avses. Eventuell
kompletterande hallplatskur utfors pd initiativ och bekostnad av Visttrafik.

Fastighetsagare, blivande enskilda, ansvarar for samtlig utbyggnad pa kvartersmark. Detta
inkluderar erforderlig hantering av dagvatten inom angiven gemensamhetsanlaggning.

Drift och underhall

Kommunen ansvarar for drift och underhall av allman platsmark undantaget vagomradet for
vig 2714 som Trafikverket ansvarar for.

Respektive fastighetsagare ansvarar for drift och underhall av kvartersmark

Dispenser och tillstdnd under genomférandeskede

Inga dispenser eller tillstandskrav bedéms i nulaget vara nddvandiga utom majligen tillstand
for vattenverksamhet vid anldaggande av damm. For sadan tillstdndsprévning ansvarar
respektive fastighetsagare/exploatér inom gemensamhetsanldggningen.

For det fall massor i anslutning till ndrmast fastighetsgransen mot Kéllby 2:21 behover grévas
ur och transporteras bort fran omradet for anvandning nagon annan stans &ar ocksa detta
anmalningspliktigt.
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Avtal

Planavtal ar upprattat med Dafgards.

For att ytterligare styra och tydliggora respektive fastighetsdgares ataganden vad galler
investeringar avses kopeavtal inkludera féljande fragor, som ocksa ska fortlopa dven vid
vidareforsaljning:

» Gemensamhetsanlédggning for dagvatten, andel och samverkan inklusive behovet av att
exploatorer bilagger dagvattenplan i samband med bygglov. Dagvattenplanen ska aven
redovisa att stillastaende vatten som skulle kunna uppsta vid kraftiga skyfall inte riskerar
skada byggnadsverk.

o Utfartsservitutet belastande del av Kallby 7:7

* Befintliga privata dricksvattenledningar och planbestimmelsernas konsekvenser for
kostnader forbundna med markens ianspraktagande samt flytt av dessa ledningar.

e Information om u-omréde samt befintliga ledningsstrdk (inkluderat kommunal
avvattningsledning i gransen mellan kvartersmark och vagomrade i norr).

Tekniska fragor
Geoteknik

Geotekniska undersokningar har gjorts i omradet och fastigheten anses lamplig for byggnation
enligt planforslaget. Mer detaljerad geoteknisk utredning kan kravas vid detaljprojektering
och ansvar ligger pa exploatoren.

Gator och trafik

Backavagen avses kompletteras med gangbana samt breddad yta for hallplatslage. Kostnad
for atgarder behdver uppskattas for att kunna inkluderas i kommande kopavtal.

Vatten, spill och dagvatten

Omréddet kommer att anslutas till det allménna VA-nitet. Exploatorer ansvarar for utbyggnad
inom kvartersmark.

Ledningar

Eventuell flytt av ledningar som péverkas av detaljplanen eller eventuell uppdimensionering
av ledningar som kravs vid ett genomférande av planen bekostas av exploatéren. Kostnaden
for vatten och avlopp tas ut genom anldaggnings- och brukningsavgifter enligt géllande
VA-taxa.

Ekonomiska fragor

Detaljplanens upprattande bekostas av Dafgards tillsammans med Gétene kommun.
Kostnaden fordelas proportionerligt mot andel mark inom planomradet parterna har
civilrattslig besittning 6ver. Kommunens kostnader i samband med att upprétta planen
samt avses kostnadstdckas vid framtida markforsiljning. Kostnader for flytt av ledningar,
anlaggande samt 6vriga atgarder pa kvartersmark bekostas som tidigare beskrivits av
respektive exploator.
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Fastighetsrattsliga fragor

Berorda fastigheter och fastighetsbildning

Mittersta delen av planomradet, del av Kallby 7:7, avses inforlivas i Kéllby 1:44 genom
forsaljning.

Norra delen av planomradet, del av Kallby 6:6, avses genom forsaljning och
fastighetsreglering bilda en ny fastighet.

Gemensamhetsanlaggningar

Ny gemensamhetsanlédggning avses bildas for den lokala dagvattenhanteringen.

Ledningsréatter

Allménna el-ledningar finns utmed Backavdgen. I stort sett ssmmanfaller u-omrade i den nya
planen med &ldre men straket behover utvidgas till att dven innehalla strak utmed Backavagen
norr om transformatorstationen.

Ovriga rattigheter

Nytt servitut behover bildas avseende ratt till utfart till forman for den lott som i planforslaget
utgor del av Kéllby 6:6 vilket kommer att belasta den lott som idag utgor del av Kallby 7:7

De tvé privata befintliga dricksvattenledningarna som forser mer &n 20 hushall med
dricksvatten foljer med fastigheterna vid framtida forséljning. Inga ledningsratter avses
upprattas for dessa. Beroende pa framtida tomtdisposition kan dessa efter omledning tas ur
bruk. Att tillgodose detta utan kostnad eller oldgenhet for innehavarna ar exploatdrens ansvar
infor ett framtida ianspraktagande av marken. Pa plankartan ar ledningsstraken reglerade med
administrativ bestammelse.

Det temporara nyttjanderattsavtalet med Dafgards kan I6sas i samband med markkop.
Fastighetsrattsliga avtal

Foljande fastighetsrattsliga avtal skall upprattas till foljd av planens innehall:

- Fastighetsregleringar

- Kopeavtal

- Nyttjanderitter/Ledningsritter om inte dessa ticks av de befintliga medfoljande
rittigheterna. Avses inte utforas for de befintliga vattenledningarna.

Parkeringskdpeavtal kan komma att aktualiseras mellan fastighetsagare om énskemal/behov
finns av samverkan kring parkeringsnyttjandet.

For att teckna avtal, ansoka om lantmateriforrattning samt bekosta lantmateriatgarder ansvarar
framtida fastighetségare, undantaget kopeavtal som upprattas av kommunen.
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Medverkande

Planforslaget har tagits fram av sektor samhillsbyggnad, genom Matilda Aslin, plankonsult,
for Gotene kommun samt representanter fran dvriga forvaltningar i Gotene kommun

samt samverkanskommunerna har deltagit i planarbetet. Planhandlaggare John Crongvist
har deltagit med trafikbulleranalys och Gis-ingenjor Henrik Sommarstrom har uppréttat
plankartan. Fotografier frin planomréidet #r tagna av Hans-Erik Aslin samt med dronare av
Fernando Cruz del Aguila, trafikingenjor pa forvaltningen for Service & Teknik, som ocksa
granskat planforslaget ur trafiksynpunkt.

Unnar Kristmannsson Matilda Aslin
Chef sektor samhillsbyggnad Plankonsult, Aslin Ahrén Arkitekter
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