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Inledning

Detaljplanens syfte

Syftet med dndringen &r att omdisponera befintlig byggritt pd ett mer effektivt satt samt att
hoja byggnadshdjden fran 8 meter till 25 meter inom all kvartersmark.

Plandata

Omradet som berdrs av dndringen dr cirka 2,9 hektar stort. Det motsvarar hela gillande
byggritt inom géllande detaljplan. Inom omradet finns det kommunala bolaget Gotene vatten
och virmes virmeverk. Oster om planomradet ligger den fore detta banvallen som idag ér en
gang- och cykelvig. Norr om omrédet finns skogsmark. I vést finns jordbruksmark och i
soder finns Arlas dagvattendammar.

Figur 1. Karta dédr omrddets som berdérs av foreslagen dndring redovisas.

Bakgrund, ansokan och uppdrag

Gotene Vatten och Viarme sokte om planbesked for del av sin fastighet Vésterby 1:285 den
27 februari 2025. De 6nskade att mojliggora utveckling av sin verksamhet, bland annat
genom en omdisponering av befintlig byggritt for att pa ett effektivare sitt mojliggora en
dndamalsenlig utveckling av Visterbyverken. I ansokan ville sokanden dven att hdjden pé
hela omrédet skulle séttas till 25 meter samt att vissa byggnadsdelar kan tilldtas vara 30 meter
hoga.

Kommunstyrelsens arbetsutskott gav sokanden positivt planbesked den 22 april 2025.
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Planprocessen

Andring av detaljplanen upprittas med standard forfarande i enlighet med Plan- och
bygglagen (2010:900) BFS 2020:5. Standard forfarande anvinds i de flesta fall for att ta fram
en detaljplan. Detaljplanen ska vara forenlig med dversiktsplanen och lansstyrelsens
granskningsutldtande, inte vara av betydande intresse for allménheten eller i 6vrigt av stor
betydelse och fér inte antas medfora betydande miljopéaverkan for att ett standardforfarande
ska kunna anvéndas.

I ett forsta skede upprittas samradshandlingar, som efter samrad resulterar i en
samridsredogdrelse. I samradsredogorelsen redovisar kommunen hur man har bemott de
olika synpunkterna som inkommit i samradet. Dérefter uppréttas granskningshandlingar.
Innan granskningen skickas en underréttelse om granskning av planforslaget ut. Efter
granskningen sammanstdlls inkomna synpunkter i ett granskningsutlatande. Om inte storre
fordndringar gors till forslaget kan det foras till beslut om antagande. Beslutet och
detaljplanen vinner laga kraft efter 3 veckor om det inte dverprovas av lansstyrelsen eller
overklagas.

Aktuellt planskede dr samrad.

Samrad

Varfor andring har valts

En dndring av en detaljplan kan anvéndas for att anpassa planen till nya férhdllanden och
halla den aktuell utan att genomfora hela den ldmplighetsbedomning som gors vid
upprittandet av en ny plan. Det finns i lagen ingen uttalad grins for vad som kan goras inom
ramen for en indring. Andringen ska dock uppfylla plan- och bygglagens, PBL, krav pa
tydlighet och rymmas inom syftet for den ursprungliga detaljplanen. Det 4r kommunen som
avgor om det dr lampligt att anvénda sig av dndring av detaljplan i ett enskilt fall.

Ett plandndringsforfarande har valts utifrdn motivet att de justeringar som krivs och foreslés
inom omrddet dven fortsatt f6ljer den ursprungliga planens malsittning. Plandndringen
bedoms inte skapa behov av att genomfora hela den lamplighetsbeddmning som gors vid
upprittande av en ny plan eftersom den inte fordndrar omradets markanvéndning.

Upplysning

Vid en dndring av detaljplan, liksom vid all planldggning, &r utgdngspunkten
lamplighetsprovning enligt 2 kapitlet plan- och bygglagen, PBL. Vid dndring av detaljplan
gors dock inte nagon fullstindig lamplighets- och lokaliseringsprovning. Provningen ska
enbart omfatta den eller de planbestimmelser som liggs till, justeras eller tas bort. Ovriga
delar av planen &r redan provade i samband med den ursprungliga planldggningen och
behover dérfor inte provas pa nytt. Néir en detaljplan dndras ska den dndrade detaljplanens
planbeskrivning kompletteras med en beskrivning av dndringen. Detta &r den beskrivningen.
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Planhandlingar

Till planen finns foljande framtaget:

Plankarta med bestimmelser. Av plankarta med bestimmelser framgér detaljplanen
bindande foreskrifter.

Planbeskrivning (denna handling) med genomforandebeskrivning. Planbeskrivningen har
ingen réttsverkan. Avsikten med beskrivningen dr att vara vigledande i beddmning och
vid genomforandet av detaljplanen.

Fastighetsforteckning

Till ursprunglig detaljplan finns foljande:

- Beskrivning

Planbeskrivningen har ingen réittsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter framgér av
plankarta och planbestdmmelser. Avsikten med beskrivningen &r att vara vdgledande 1
beddmning och vid genomforandet av detaljplanen.

Planeringsunderlag

Detaljplan for Vésterby 1:281 m.fl, laga kraft ar 2000.
Oversiktsplan, laga kraft mars 2023

Undersokning enligt 6 kap 6 § MB (1998:808)
Geoteknisk utredning
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Planforslag

Allman plats

Plandndringen berdr inte allmén plats.

Kvartersmark

Planéndringen omfattar kvartersmark for industri, dér anvéindningen kvarstér inom hela delen
som omfattas av dndringen. For att mojliggora onskvérd utvecking av virmeverket foreslas
tvd dndringar av byggritten inom anvdndningsomradet.

Omdisponering av byggratt inom anvandingen

For att astadkomma en mer dndamalsenlig markanvindning inom planomradet foreslés att
4876 kvm av befintlig byggritt omlokaliseras fran den nordvéstra delen av fastigheten. Av
denna areal foreslas cirka 3500 kvm placeras pé en yta direkt vister om det befintliga
viarmeverket och resterande 1376 kvm placeras pa en yta direkt 6ster om virmeverket.

De ytor som foreslés tillforas byggritt utgor i gillande detaljplan egenskapsomraden inom
anvandningen J (industri) med preciseringen ’skyddsomrade”. I samband med
omlokaliseringen foreslas att nuvarande egenskapsomréde for skyddsomrade ersétter den
mark dir byggritten utgér 1 nordvéstra delen.

Foreslagen fordndring innebér ingen dkning av byggrittens totala omfattning i planomrédet,
utan enbart en intern forflyttning. Planens dvergripande principer for markanvéndning,
exploateringsgrad och skyddszoner bibehalls darmed.
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Figur 2. Den rodmarkerade ytan med byggritt for industriindamal foreslas
omdisponeras till de gronmarkerade ytorna. Egenskapsomrddet for skyddsomrdde
ersdtter byggrditten i den rédmarkerade ytan.

6 (14)



Okad byggnadshdéjd

I gdllande detaljplan dr byggnadshdjden inom byggritten differentierad, dar den Gstra delen
medger en byggnadshdjd om maximalt 25 meter och den véstra delen en byggnadshdjd om
maximalt 8 meter. For att skapa mer flexibla forutsittningar for verksamhetens framtida
utveckling och effektivare markanvindning foreslés att byggnadshdjden om 8 meter utgér.

Genom denna éndring kommer hela byggritten att ha en enhetlig maximal byggnadshdjd om
25 meter. Andringen syftar till att mojliggdra en anpassningsbar bebyggelsestruktur och
underldtta utformningen av framtida byggnader i omrdet, utan att i sig innebéra ndgon
fordndring av byggréttens totala omfattning eller anvindning.
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Figur 3. Inom den blamarkerade ytan foreslds byggnadshojden vara 25 meter.
Egenskapsomradet med 8 meter byggnadshojd utgar helt.

Genomforandetid

Genomforandetiden &r 5 &r fran den dag planen vunnit laga kraft. Bygglov far 1imnas med
stod av denna detaljplan forst ndr genomforandetiden har startat. Under genomforandetiden
far detaljplan inte dndras utan synnerliga skil. Detaljplanen géller och ska foljas dven efter
genomforandetidens utgang men kan da dndras eller upphévas utan att de réttigheter som
uppkommit genom planen behdver beaktas.
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Motiv till regleringar

Vid éndring av detaljplan, liksom vid all planléggning, ar utgangspunkten
lamplighetsprovning enligt 2 kapitlet plan- och bygglagen, PBL. Vid dndring av detaljplan
gors dock inte nagon fullstédndig ldmplighets- och lokaliseringsprovning. Provningen ska
enbart omfatta den eller de planbestimmelser som laggs till, justeras eller tas bort.

Anvadning av kvartersmark

Industri (J): Ursprunglig anvdndningsbestammelse fortsétter att gilla inom den del av
anvindningsomradet dir egenskapsbestimmelser justeras.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Energiproduktion och samhériga indamal (ec) — Syftet ar att skapa forutsittningar for ett
mer effektivt och &ndamalsenligt nyttjande av industrimarken.

Skyddsomréide (sk) — For att inte 6ka den totala byggrétten gentemot géllande plan intrader
denna precisering pa den mark som tidigare var reglerad som energiproduktion. Syftet blir
ocksa att sékerstélla att skyddsavstdnd for att begrénsa paverkan for omgivningen.

Hogsta byggnadshojd (25 meter) — Den del av byggritten som i géllande detaljplan hade en
hogsta tillaten byggnadshojd pa 8 meter ersitts nu med en hogsta byggnadshojd pa 25 meter.
Syftet med fordandringen &r att skapa en 6kad flexibilitet for framtida utveckling av den
befintliga verksamheten. Genom att tilldta en enhetlig byggnadsh6jd inom hela byggritten
ges bittre forutsittningar for anpassning till fordndrade behov, exempelvis vad géller teknisk
utrustning, logistikldsningar eller utokad produktionskapacitet. Detta stirker mojligheterna
till en 1angsiktigt hallbar och effektiv markanvindning
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Planeringsforutsattningar

Kommunala

Nedan redovisas de kommunala stillningstaganden som ger forutsittningar for planomradet
och dess utformning.

Oversiktsplan

I den géllande Gversiktsplanen har omradet identifierats som ett verksamhetsomréde, vilket
medger en bred anvdndning sdsom kontor, handel, bilservice, industri och lager. Den
foreslagna fordndringen ligger delvis utanfor denna angivna anvandning och har inte explicit
pekats ut 1 6versiktsplanen. Sektor Samhéallsbyggnad gor dock beddmningen att dtgérden inte
stér 1 strid med oversiktsplanen, da den innebidr en anpassning av en befintlig verksamhet och
ryms inom Oversiktsplanens tolkningsutrymme.

Detaljplan

Omradet omfattas idag av ”Detaljplan for del av Visterby 1:281 med flera” som fick laga
kraft &r 2000. Denna plan kommer fortsitta att gélla i de delar som inte ersitts med den
dndring som gors nu.

Riksintressen
Totalforsvar

Hela planomradet ligger inom riksintresse for totalforsvarets militdra del enligt 3 kap. 10 §
MB. Planomrédet ligger inom ett av Forsvarsmaktens MSA-omraden (minimum saftey
altitude), ett influensomrade for luftrummet vilket innebar att hoga objekt inte far uppforas
inom omradet. For hoga objekt giller att samtliga objekt hogre dn 20 meter utanfor
sammanhéllen bebyggelse och hogre dn 45 meter inom sammanhéllen bebyggelse (enligt
LFV:s definition) kan utgora flygsékerhetsrisk och begransa verksamheten vid
flygplatsen/flygflottiljen.

Miljokvalitetsnormer
Vatten

Silan dr recepient for omradets dagvatten. Den ligger 1 direkt anslutning till
verksamhetsomréadet. Vattendraget har i senaste statusklassningen (VISS, 2022) bedomts ha
mattlig ekologisk status. Pdverkan av 6vergddning och andra faktorer, inklusive belastning av
ndringsdmnen dr det som bidrar till klassningen. Det forekommer &ven problem med
sérskilda fororenande dmnen s& som kvicksilver och bromerade difenyleter (PBDE), vilket
bidrar till att vattenforekomsten inte uppnar god kemisk status.

Dagvatten

Omhéndertagandet av dagvatten sker lokalt genom infiltration i marken. En del av dagvattnet
leds till vdtmarken 1 sdder.
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Halsa och sakerhet
Geotekniska forhallanden

Enligt en oversiktlig geoteknisk undersékning bestar grunden dverst av ett cirka 0,5 meter
tjockt skikt av sandig mulljord eller mullhaltig sand. Hérunder fo6ljer lera som via siltig eller
grusig sand vilar p4 morén och/eller berg. Méktigheten hos jordlagren varierar relativt
mycket. Langst 1 sydvést ligger de fasta jordlagren 5-8 meter under markytan. Jorddjupen
minskar mot norr och nordost till 2-4 meter under mark. P4 vissa stéllen finns berg i eller
omedelbart under markytan.

Grundvattennivan har uppmiaitts till 0,8-2 meter under mark. Métningen har skett under en
period ndr grundvattenytan ligger pa normal niva. Man kan darfor rdkna med att vattennivan
kan ligga bade 0,5 meter hogre och 0,5 meter ldgre dn de uppmatta virdena. Marken &r 1
huvudsak plan dir férekomst av lera har konstaterats. Detta innebir att marken é&r stabil och
ej skredbenigen under nuvarande forhallanden. Vid belastning i form av byggnader eller
grundvattensidnkning kan dock séttningar befaras. Fransett forekomsten av lera ar
grundforhdllandena goda. Bebyggelse inom partier med 16s lera forutsitts bli grundlagd till
fasta bottenlager genom palning.

Kulturmiljo
Fornlamningar

Det finns tvd fornldmningar inom planomradet. Dessa pdveras dock inte av foreslagen
dndring och de &r skyddade i gillande plan.

Fysisk miljo

Inom planomrédet finns ett virmeverk med tillhdrande byggnader. Varmeverket har en
byggnadshdjd pd 25 meter och det finns dven en skorsten som &r dnnu hogre. I planomradets
sodra del ligger Arlas vatmark som utgor ett viktigt inslag i miljon. I anslutning till
vatmarken ligger riksvig 44. Osterut ligger den fore detta banvallen. Visterut finns
jordbruksmark och 6sterut finns skogsmark.
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Konsekvenser

I detta avsnitt redogdrs for de sammantagna konsekvenserna som detaljplanens
genomforande innebir. Fastighetsrittsliga konsekvenser beskrivs i genomforandedelen.

Stallningsgatande 4 kap. 33b § PBL (2010:900)

Kommunen har gjort en undersokning om genomforandet av detaljplanen kan antas medfora
en betydande miljopéverkan. En sammanvéigning av konsekvenserna visar att planens
genomforande inte beddmts medfora betydande miljopaverkan.

Stillningstagandet grundar sig pa bedomningen att ett genomforande av detaljplanen:

- Inte paverkar ndgot Natura 2000-omrade och ddrmed inte kréver tillstdnd enligt
7 kap 28 § MB

- Inte negativt paverkar mojligheterna att uppfylla nationella eller regionala miljomal,
klimatmal och folkhdlsomal

- Inte ger upphov till risker for ménniskors hélsa och sikerhet

- Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer dverskrids

- Inte pé ett betydande sétt pdverkar ndgra omraden eller natur som har erkénd nationell
eller internationell skyddstatus sdsom riksintressent eller naturreservat

Natur
Landskapsbild

Planidndringen innebdr att en storre del av byggritten far en tillaten byggnadshdjd om 25
meter, vilket medfor viss paverkan pa landskapsbilden genom en 6kad visuell dominans.
Péverkan bedéms dock som begrinsad eftersom omradet redan idag préglas av
industribebyggelse och tekniska anldggningar med relativt stora volymer och hgjder. Vid en
sammantagen bedomning anses fordndringen inte medfora ndgon pataglig skada pa
landskapsbilden, utan paverkan bedéms vara marginell och acceptabel inom ramen for
planens syfte.

Miljo

Dagvatten

Planidndringen medfor ingen 6kning av de hardgjorda ytorna i jimforelse med den omfattning
som redan medges i gillande detaljplan. Den totala arealen bebyggd och hardgjord mark

forblir ofordndrad, och plandndringen innebér endast en justering av byggrittens placering
och byggnadshojd, utan att exploateringsgraden okar.

Mot denna bakgrund beddms att fragor som ror paverkan pa dagvattenhantering,
markavrinning eller klimatrelaterad belastning fran utékade hardgjorda ytor inte aktualiseras 1
denna provning. Dessa aspekter dr redan provade och reglerade genom den ursprungliga
detaljplanen och omfattas inte av de foreslagna fordndringarna.
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Miljokvalitetsnormer
Vatten

Planéndringen medfor ingen 6kning av de hirdgjorda ytorna i jamforelse med den omfattning
som redan medges i gillande detaljplan. Den totala arealen bebyggd och hardgjord mark
forblir ofordndrad, och plandndringen innebér endast en justering av byggrittens placering
och byggnadshdjd, utan att exploateringsgraden okar.

Mot denna bakgrund beddms att fragor som ror paverkan pa dagvattenhantering,
markavrinning eller klimatrelaterad belastning fran utékade hirdgjorda ytor inte aktualiseras 1
denna provning. Dessa aspekter dr redan provade och reglerade genom den ursprungliga
detaljplanen och omfattas inte av de foreslagna fordndringarna.

Halsa och sakerhet

Andringsforslaget bedoms innebira en viss 6kad omgivningspaverkan i form av fordndrad
landskapsbild och potentiellt andrade bullerspridningsmonster, till f6ljd av den 6kade
byggnadshdjden. Den foreslagna dndringen innebar dock inte att verksamheten kommer
nirmare befintliga bostdder dn idag. Avstdnden mellan verksamheten och omgivande
bostdder kvarstar ndrmast oférdndrade, vilket innebdr att befintliga forutsattningar avseende
buller och risker inte forsdmras.

Mot denna bakgrund beddms att plandndringen inte medfér ndgon visentlig 6kning av
paverkan pd ménniskors hélsa eller sékerhet. Eventuella effekter av den 6kade
byggnadshdjden bedoms vara marginella och hanterbara inom ramen for géllande milj6- och
sakerhetskrav.

Riksintresse
Totalforsvar

Ingen byggnation dver 45 meter foreslds varfor riksintresse for totalforsvaret inte bedoms
paverkas.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap Miljobalken
Jordbruksmark

En mindre del av plandndringsomrédet utgdrs idag av betesmark. Omradet dr dock redan 1
gillande detaljplan avsatt for industriverksamhet (anvindning J — industri) och utgor séledes
inte jordbruksmark i planldggningsmassig mening. Marken har ddrmed sedan tidigare varit
avsedd for annan anvéndning an jordbruk.

Mot denna bakgrund bedoms den foreslagna fordndringen inte innebédra nadgon ny avvagning
enligt 3 kap. 4 § miljobalken, som sérskilt skyddar brukningsvérd jordbruksmark.
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Genomforandefragor

Genomforandedelen har till uppgift att redovisa de organisatoriska, fastighetsréttsliga,
ekonomiska och tekniska atgérder som behdvs for att 4stadkomma ett samordnat och
dndamalsenligt genomforande av detaljplanen. Plan- och genomférandebeskrivningen har
ingen rattsverkan. Avsikten med beskrivningen av genomforandet av projektet dr att den ska
vara végledande vid genomforandet av detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor

Har beskrivs de fastighetsréttsliga atgédrderna som behovs for att planen ska kunna
genomforas pi ett samordat och Andamalsenligt sitt. Aven konsekvenserna av planens
genomforande avseende kommande fastighetsbildning beskrivs.

Markagoforhallande

All mark inom planomréidet dgs av Gdtene vatten och varme.

Forandrad fastighetsindelning

Planéndringen medfor inte behov av dndrad fastighetsindelning.

Rattigheter

Planidndringen medfor inte behov av dndrade rittigheter.

Tekniska fragor
Tekniska atgarder

Planéndringen medfor inte behov av tekniska dtgirder i allmén infrastruktur.

Ekonomiska fragor
Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Planomradet omfattar ingen allmén plats och planarbetet bekostas genom planavtal varfor det
inte blir ndgra ekonomiska konsekvenser for kommunen.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Planarbetet bekostas av G6tene vatten och viarme.

Planavgift

Kommunen avser inte att ta ut planavgift vid bygglov. Omkostnader kring planen regleras i
ett plankostnadsavtal.
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Medverkande

Planforslaget har tagits fram av sektor samhaéllsbyggnad, John Cronqvist, planarkitekt i
Gotene kommun. Representanter fran dvriga forvaltningar i Gotene kommun har deltagit i

planarbetet.

John Crongvist
Planarkitekt
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