=3

008LET
s

o et vl PLACERING OCH UTFORMNING

Uppréttad och ajourford av
Mark och bygg-avdelningen p
i Februari 2011 1

Koordinatsystem: SWEREF 99 13 30
Hojdsystem: Gotene lokala

Om hus upfors friliggande géller att Q
huvudbyggnad skall placeras i férgardslinje

mot gata och minst 4 meter fran tomtgrans,

garage och andra hus skall placeras minst 38
1 meter fran tomtgrans. Garage skall

placeras minst 6 meter fran tomtgrans. |

Om hus upfors som kedjehus, parhus géller att bl
huvudbyggnad skall placeras i forgardslinje

mot gata. Huvudbyggnad, garage och uthus b
far placeras i grans mot fastighet eller 2

motsvarande grans. Garage skall placeras
minst 6 meter fran gata.

Hogsta nockhdjd i meter
Storsta taklutning i grader

Hogsta antal/Foreskrivet
antal vaningar

Endast kallarlésa hus

Dagvatten skall omhéndertas
lokalt

PLANSBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstdende beteckningar.
Dar beteckning saknas, géller bestimmelsen inom hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR

- — - Linje ritad 3 mm utanfor planomradets grans
-—_— Andvéndningsgrans
_—— Egenskapsgréans

MARKANVANDNING
Allmanna platser

L-GATA Lokalgata
Kvartersmark

-n Bostader

UTNYTTJANDEGRAD
e1= 000 Storsta sammanlagda byggnadsyta
Storsta byggnadsarea per fastighet
e, for friliggande hus ar 190 kvm
fér huvudbyggnad och 60 kvm for uthus
es Storsta byggnadsarea per fastighet

for kedjehus, parhus ar 120 kvm
fér huvudbyggnad och 40 kvm for uthus

skydd Tréadplantering skall ske langs Vanernvagen

BEGRANSNINGAR AV MARKENS
BEBYGGANDE

Marken far inte bebbyggas

g Marken skall vara tillganglig for
gemensamhetsanlaggning.

u Marken skall vara tillganglig for allmanna
underjordiska ledningar
X Marken skall vara tillganglig for allméan
gang- och cykeltraffik
MARKENS ANORDNANDE

(utformning av kvartersmark)

K—o— - —o— Koérbar utfart far inte anordnas

ILLUSTRATIONER

————— lllustrationslinjer

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandetiden slutar fem ar efter det att beslut om
planens antagande vunnit laga kraft.

Gallande strandskyddbestammelser upphéavs inom kvartersmark i samband

med denna plans antagande.
Kommunen &r huvudman for allméan plats.

ANTAGANDEHANDLING . Beskrivning . Illustrationsplan
Detaljplan for Senkomft}rande- faftigfgts-
. . ortecknin
SJOKVARN 1:15 KALLBY eskrvning 9
u u . Samrads- Utlatande efter
Kéllby tatort- Gétene Kommun redogorelse . utstalining
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Sjokvarn 1:15, Kallby tatort, Gétene kommun Antagandehandling dat mars 2011

Detaljplan for Sjokvarn 1:15 mm - omrade vid Sofiestrand

Kallby tatort, Gotene kommun
PLANBESKRIVNING

Aktuellt planomrade

BAKGRUND OCH PLANENS SYFTE

Med anledning av en ¢kad efterfragan pa mark for smahus har kommunen beslutat uppratta
detaljplan for det aktuella omradet. Beslutet har fattats efter onskemal framfort av byggfore-
taget Skanska, som &ger den ber¢rda fastigheten och som &ven bekostar planarbetet.

Nar detaljplanen for "Omrade vid Sofiestrand, Kallby tatort Gétene kommun” antogs av
kommunen i oktober ar 2000 undantogs det nu aktuella omradet fran antagande

Syftet med planen ar att mojliggora uppforandet av nya bostader i smahus samt att sékerstal-
la mark for friytor.
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Sjokvarn 1:15, Kallby tatort, Gétene kommun

Antagandehandling dat mars 2011

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR
Markéagare

Planomradet tillhor fastigheten Sjokvarn 1:15, vilken dgs av Skanska Fastigheter och &r idag
obebyggd

Kommunala beslut
Gotene kommun har beslutat att upprétta en detaljplan for omradet.

Gallande planer och féorordnanden
I kommunens dversiktsplan/framtidsplan, antagen i oktober 2010, redovisas Sjokvarn 1:15
som framtida bostadsomrade.
Som framgar under rubriken bakgrund ovan ingick planomradet som en del i detaljplanen for
“omrade vid Sofiestrand”, men undantogs vid antagandet ar 2001. Omradet omedelbart norr

om planomradet ar inte heller detaljplanelagt.
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Sjokvarn 1:15, Kallby tatort, Gtene kommun Antagandehandling dat mars 2011

NUVARANDE FORHALLANDEN

Planomradet &r beldget i tatortens nordvastra del, strax séder om Ramman och Sjokvarn mel-
lan Vanernvéagen och Vanern. Omradets areal uppgar till cirka 2,5 hektar.

Aktuellt planomrade

Riksintressen strandskydd

Omradet ligger inom strandskydd fran VVanern men inkraktar inte pa nagra andra riksintres-
sen. Som framgar ovan ar planomradet avsatt for bostadsbebyggelsen i géllande Gversikts-
plan och placeringen kan dérmed redan anses prévad ur strandskyddssynpunkt .

Omradet upplevs idag som “6verblivet” och omgivet av annan bebyggelse i soder, véster och
norr. Genom exploateringen knyts strandomradet i sydvast samman med befintlig gc-vég
norrut, dver R&mman, mot Nordskog vilket kan anses forbattra allmanhetens tillganglighet
till det strandnara omradet. En bebyggelse kan inte heller anses vara hindrande for vaxter el-
ler djur da det & ommgivet av tomtmark respektive Vanernvagen i oster.

Mark och vegetation

Den obebyggda marken bestar i huvudsak av angsmark, som tidigare varit aker men som nu
till en del ar bevéxt med lévskog. Terrangen ar mattligt kuperad med lutning mot vaster, dvs
i riktning mot Vanern. Den totala nivaskillnaden inom omradet uppgar till omkring sex me-
ter.

Omradet bedoms inte ha nagra speciella naturvarden. Den rida av I6vskog som finns i sodra
och vastra delen av omradet kommer enligt detaljplan behallas som natur/gronomrade. En
gangvag/naturstig kommer ga langs kanterna pa omradet vilket gynnar friluftslivet och okar
tillgangligheten till stranden aven for boende Gster om omradet. Platsen har i dagsléaget inte
nyttjats som friluftsomrade och saknar stig ner mot strandzonen.

Grundforhallanden

| omradet utgdrs grunden, under en cirka 2-3 meter fast torrskorpa, av 0-4 meter fast lera.
Under leran forekommer normalt fast lagrad friktionsjord, sand och grus. Sonderingarna har
avbrutits efter att ha stoppat mot fast botten pa mellan 3-12 meters djup under markytan.
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Sjokvarn 1:15, Kallby tatort, Gétene kommun Antagandehandling dat mars 2011

| omradets norra del har grundvattenytan uppmatts till 1,5-2 meter under markytan.
Uppmétta radonhalter i markluften varierar mellan 6-32 kBq (kilobequerel) per ku-
bikmeter. Marken klassificeras ddrmed som s.k. normalradonmark. | den geotekniska
utredningen anges att byggnader i omradet kan grundlaggas pa plintar, sulor eller
hela plattor i de fasta ytskikten.

Planomradet frdn Vanernvagen mot norr. Sjokvarns gard till hoger i fonden

Bebyggelse

Det finns ingen bebyggelse inom planomradet.

Daremot gransar planomradet till befintlig bebyggelse i samtliga riktningar forutom mot 6s-
ter dar det gransar mot VVanernvéagen.

Ledningar
Kommunal VA-ledningar finns vid det befintliga bostadsomradet 6ster om Vanernvagen till
vilket omradet kan anslutas.
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Sjokvarn 1:15, Kallby tatort, Gétene kommun Antagandehandling dat mars 2011

PLANENS UTFORMNING

Detaljplanen omfattar ett omrade for bostadsandamal med tillhdrande gator, gang- och cy-
kelvagar samt skyddsomraden.

Illustrationsskiss

Bostadsbebyggelsen

Kvartersmarken kommer att bebyggas med smahus. | forsta hand planeras for friliggande vil-
lor med vidstaende garage men detaljplanen har utformats med en flexibilitet som mojliggor
aven bebyggelse med parhus alternativt kedjehus i del av omradet. Bestammelserna for bo-
stadsomradet har utformats med hansyn till den omgivande bebyggelsens skala. Hogsta till-
latna taklutning begransas till 38 grader. Hogsta tillatna nockhojd ar atta meter. Med anled-
ning av den relativt hoga grundvattennivan far husen ej forses med kéllare. Bostadsomradet
ar avsett att upplatas med aganderétt.

Omradet trafikmatas fran lokalgatan som utgor forlangningen av Smedmans vég.

Skyddszoner och naturomraden

Marken nérmast Vanernvégen &ar betecknad som skyddszoner, vilket innebdr att skydds-
plantering skall utforas, samt att atgarder kravs for att vintertid ta hand om snon som réjs
fran gatorna.

Den mark som &r betecknad som naturomrade &r daremot avsedd att i huvudsak behallas
oférandrad med mindre stodplantering av vegetation. Viss réjning for att astadkomma ut-
blickar dver vattnet kan bli aktuell. En plan for omradets drift och skotsel skall uppréttas.
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Sjokvarn 1:15, Kallby tatort, Gtene kommun Antagandehandling dat mars 2011

Storre delen av omradet som tas i ansprak for bebyggelse omfattas for narvarande av strand-
skyddsbestammelser. Den berérda marken utgors dock i huvudsak av betesmark och &r i
praktiken inte tillganglig for allmanhetens friluftsliv. Strandskyddet kommer att upphévas i
samband med planens antagande.

Trafikforing

Vénernvagen utgor huvudgata genom befintlig bebyggelse i omradet och planerad
fortsatt utbyggnad av Nordskog. Den nu varande trafikméangden pa Vénernvéagen har
berdknats till omkring 250 fordon per arsmedeldygn.

Den utbyggnad som denna detaljplan omfattar kommer inte att oka trafikmangden pa
Vénernvagen i nagon storre omfattning. Den nya infarten till Kallby kommer att ut-
gora matargata till framtida utbyggnadsetapper i Nordskog. Trafikméangderna kan da
forvantas oka till det dubbla, dvs omkring 500 fordon per arsmedeldygn.

Planomradet angdrs fran Vanernvagen via den befintliga gata som ar forlangningen
av Smedmans vag. Fran denna lokalgata matas omradet med ett internt gatunét i ett
U som ingdr i omradets gemensamhetsanlaggning.

Inom planomradet redovisas ett gang- och cykelvagssystem som tjanar som forbindelse mel-
lan husgrupperna i denna plan och bebyggelsen i Sofiestrand i séder, samt med anslutning
till Vanernvégen och norrut till Nordskog.

Genom detaljplanens gang- och cykelvagsystem knyts ett Gvergripande gc-strak samman
fran motionssparet i soder via Sofiestrand norrut genom Nordskog. | Nordskog kommer &ven
ett framtida gc-strak att ansluta dsterut langs Rammam mot Mellomkvarn.

Ett 6vergangsstalle, kombinerat med fartdampande atgarder, finns norr om infarten fran Va-
nernvagens korsning med Laxvégen, som utgdr en flitigt anvand gang- och cykelforbindelse
till ortens centrala delar.

Teknisk forsorjning
Planomradet ligger utanfor verksamhetsomradet for vatten och avlopp. En anslutning till
kommunalt va regleras i sarskilt avtal.

Anslutningen till det kommunala vattenledningsnatet kan ske fran befintlig ledning dster om
Viénernvagen. Avloppsvattnet fran bebyggelsen leds med sjalvfall till den lagsta punkten 6s-
ter om fastigheterna Kallbytorp 2:22, varifran pumpning kan ske till anslutningspunkt vid
Smedmans vdag - Sjovagen. Befintlig pumpanlaggning klarar inte ett utbyggnad enligt plan-
forslaget. Exploatoren svarar for kostnader som uppstar till foljd av exploateringen.

Dagvattnet skall omhéndertas lokalt genom infiltration i marken. Det & mycket viktigt att
man skapar en infiltrationsbadd som renar dagvattnet och kommer fortsétta gora sa pa sikt.
Huvuddelen av vattenméngderna kommer att ledas till en befintlig mindre back, som utmyn-
nar i Véanern sydvést om bebyggelsen.

Nagon ny transformatorstation har inte bedémts som nddvéndig for den aktuella exploate-
ringen.

Beskrivningen upprattad i mars 2011
Miljo- och bygglovnamnden
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Sjokvarn 1:15, Kallby tatort, Gtene kommun Antagandehandling dat mars 2011

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Syfte

Kéllby expanderar med ny bostadsbebyggelse framforallt i sjonéra lage i Kéllbys
nordvéstra del , Nordskog. Genom den pagaende utbyggnaden av en ny infart till Kall-
by fran

rv 44 skapas forutsattningar for fortsatt utbyggnad.

Den aktuella fastigheten Sjokvarn 1:15 dgs sedan lange av Skanska Sverige som an-
malt intresse av att bebygga fastigheten med friliggande enfamiljshus. Fastigheten in-
gick i detaljplan nr 263, "Omrade vid Sofiestrand” men undantogs vid beslut om anta-
gande 2001-06-11.

Tidsplan
Den prelimindra tidsplanen for detaljplanen ér:
Detaljplan:
Utstallning februari-mars 2011
Godk&nnande 22 mars 2011 av Miljo- och bygglovndmnden
Antagande 26 april av kommunfullméktige.
Laga Kraft maj 2011

Genomfédrandetid

Detaljplanens genomforandetid &r tio ar. Under genomforandetiden far detaljplanen
inte upphdvas eller dndras utan berorda fastighetsagares medgivande.

Exploateringskalkyl

Kommunen kommer inte att fa nagra kostnader for exploateringen utan dessa sker i sin
helhet av exploatdren.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allméan plats, dvs enbart for gata och NATUR i omréadets
norra del.

Fastighetsbildning och andra avtal

Erforderlig fastighetsbildning liksom bildandet av gemensamhetsanlaggning skall ske
av Lantmateriet pa uppdrag av fastighetsagaren.

Gemensamhetsanldggning skall bildas senast i samband med forséljning av nybildade
fastigheter inom bebyggelsekvarteret och skall omfatta sdval gemensam kvartersmark
som gemensam naturmark.

Beskrivningen upprattad i mars 2011
Milj6- och bygglovnamnden
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Sjokvarn 1:15, Kallby tatort, Gtene kommun Antagandehandling dat mars 2011

MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING

Vid antagandet av detaljplanen for "Omrade vid Sofiestrand, Kallby tatort,
Gotene kommun”, (etapp 1), ar 2001 redovisades en miljokonsekvensbe-
skrivning. Denna gaéller i tillampliga delar &ven nu aktuell detaljplan. Efter
smarre andringar, kompletteringar och strykningar bilaggs féljande férnyade
miljokonsekvensbeskrivning till planbeskrivningen for rubricerad plan

BAKGRUND OCH INNEHALL

Denna beskrivning utgor en 6versiktlig redovisning av de miljokonsekvenser som
kan forvéantas i samband med genomforandet av detaljplanen for det planerade bo-
stadsomradet. Beskrivningen &r upprattad med utgangspunkt fran kanda uppgifter pa
lokal niva.

Nagra av de fragor som behandlas i denna beskrivning tas ocksa upp i beskrivningen
till detaljplanen.

Beskrivningen omfattar foljande rubriker:

. Naturmiljé och landskapsbild
. Fororeningar, buller och risker
. Nollalternativet, d.v.s. konsekvenserna av att avsta fran att genomfora

de beskrivna projektet.

NATURMILJO OCH LANDSKAPSBILD

Befintliga forhallanden

Den obebyggda marken bestar i huvudsak av mark som tidigare varit aker men som
nu till viss del ar bevaxt med lovskog. Terrangen dr mattligt kuperad med lutning
mot vaster, dvs i riktning mot Vanern. Den totala nivaskillnaden inom omradet upp-
gar till omkring sex meter.

Skogen i de strandnéra delarna har hogt naturvarde, vilket har noterats i kommunens
I6vskogsinventering. Omradet har ett attraktivt lage vid Vanern, daven om befintlig
vegetation till stor del hindrar utsikten mot vattnet.

Konsekvenser av forslaget

Genomforandet av planforslaget medfor att mark tas i ansprak for ny bostadsbebyg-
gelse med tillnérande lokalgata. Den mark som kommer att fa forandrad anvandning
bestar av angsmark med begransat naturvarde. Genom att befintlig tradvegetation i
ovrigt avses att utglesas pa vissa platser kommer landskapsbilden att goras mera at-
traktiv. Den nya bebyggelsen kommer att uppforas i endast ett vaningsplan, vilket
innebar att utsikten fran befintlig bebyggelse 6ster om omradet inte hindras. Att an-
lagga genomgaende gangstrak innebar att allmanhetens tilltrade till strandzonen sa-
kerstalls, och darmed sakerstéllande av det lagstadgade strandskyddet. Hela planom-
radet berors av géllande strandskyddsbestammelser. Dessa kommer att upphavas i
samband med planens antagande i fullmaktige.

Atgéarder

En plan for naturmarkens drift och skotsel avses att uppréttas. Ytterligare behov av
atgarder for att forhindra oonskade konsekvenser for naturmiljon och landskapsbil-
den beddms inte finnas.
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Sjokvarn 1:15, Kallby tatort, Gtene kommun Antagandehandling dat mars 2011

FORORENINGAR, BULLER OCH RISKER

Befintliga foérhallanden

Vanernvagen utgor huvudgata genom befintlig och planerad bebyggelse i omradet.
Den nu varande trafikmangden pa Vénernvéagen har beraknats till omkring 250 for-
don per arsmedeldygn.

| planomradets norra grans finns en enskild vag, som utgor utfart fran fyra befintliga
bostadshus norr om planomradet

Konsekvenser av forslaget

Den utbyggnad som denna detaljplan omfattar kommer inte att oka trafikmangden pa
Vanernvagen i nagon storre omfattning. Den nya infarten till Kallby kommer att ut-
gora matarled till framtida bebyggelse i Nordskog norr om Ramman. Trafikmang-
derna kan da forvantas oka till det dubbla, dvs omkring 500 fordon per arsmedel-

dygn.

En sadan trafikmangd kan beraknas alstra en ekvivalent (genomsnittlig) bullerniva
av omkring 48 decibel(A) pa ett avstand av trettio meter fran gatumitt, dvs pa det av-
stand som de narmast berérda tomternas uteplatser kan komma att ligga. Enligt na-
turvardsverkets riktlinjer for trafikbuller vid nybyggda bostader intill trafikled kan en
ekvivalent niva av upp till 55 decibel(A) accepteras.

Enligt Boverkets allmanna rad 1995:5 "Battre plats for arbete” rekommenderas ett
skyddsavstand av 400 meter mellan bostader och sadan livsmedelsindustri som re-
presenteras av G Dafgard AB. Det rekommenderade avstandet betingas av behovet
av skydd mot luktstérningar och flaktbuller m.m. G Dafgard AB forvarar inte nagra
farliga &mnen i form av ammoniak m.m. i den berdrda delen av industriomradet. Vis-
sa luktstorningar fran produktionen kan dock ibland forekomma, framst i den for-
harskande sydvastliga vindriktningen. Den nu aktuella utbyggnaden ligger nordvést
om industriomradet och befaras inte bli speciellt utsatt for sddana storningar. Enligt
oversiktsplanen ligger industrins framtida expansion i sydlig riktning, vilket utgor yt-
terligare garanti for att det nya bostadsomradet inte kommer att bli utsatt for stor-
ningar i form av buller och besvarande lukt.

Atgarder

Pa bada sidor om Vanernvagen kommer att anléaggas diken, i forsta hand avsedda for
avvattning men som ocksa fungerar for uppsamling av farligt gods vid eventuella tra-
fikolyckor. Behov av ytterligare atgarder for att eliminera eller minska riskerna be-
doms inte finnas.

NOLLALTERNATIVET

I en miljokonsekvensbeskrivning bor dven redogoras for det s.k. nollalternativet, dvs
konsekvenserna av att avsta fran den planerade utbyggnaden av nya bostader. Att av-
sta fran att genomfora projektet skulle helt enkelt innebara att avsta fran att kunna
erbjuda attraktiva och vélbeladgna tomter till bade nuvarande och blivande kommun-
invanare. Den befintliga servicen i Kallby skulle ocksa ga miste om den 6kning av
underlaget som val behdvs. Med hansyn hértill har nollalternativet inte nérmare
Overvagts.

Beskrivningen uppréattad i mars 2011
Miljo- och bygglovnamnden
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Gotene kommun
Utstallningsyttrande

Utstallning av detaljplan for
Sjokvarn 1:15 mm, Kallby tatort, Gétene kommun

Kéllby expanderar med ny bostadsbebyggelse framfor allt i sjonara lage i Kallbys nord-
vastra del , Nordskog. Genom den pagaende utbyggnaden av en ny infart till Kallby fran
riksvég 44 skapas forutsattningar for fortsatt utbyggnad.

Den aktuella fastigheten Sjokvarn 1:15 ar beldgen i Kallbys vastra del strax séder om

Ramman. Agaren till fastigheten, Skanska Sverige, har anmalt intresse av att bebygga
fastigheten med smahus. Fastigheten ingick tidigare i detaljplan nr 263, "Omrade vid

Sofiestrand” men undantogs vid beslut om antagande 2001-06-11.

Planforslaget har varit foremal for samrad med sakéagare, myndigheter, berérda forvalt-
ningar och intresseorganisationer enligt plan- och bygglagen (PBL) under perioden 4
oktober tom den 1 november 2010 samt dérefter utstallt under perioden 28 februari tom
den 21 mars 2011..

Inkomna yttranden under utstéllningstiden

Boende pa Sofiestrandsvéagen 3-7 (inkom 2011-03-18):
e De boende framfor med hanvisning till den egna angrénsande detaljplnen (dpl
#263) att den aktuella planens byggratt begransas till max taklutning 27 grader,
max nockhojd 6m samt férbud mot vindsinredning.

Vasttrafik (inkom 2011-03-21):
e Ingen erinran mot sjédlva planforslaget, men anser med hanvisning till "Malbild
for kollektivtrafiken ar 2025 i Skaraborg” att forslaget bor kompletteras med en
redogorelse for avstand respektive utbud for framtida boende i omradet.

Trafikverket (inkom 2011-03-21):
e Ingen erinran.

Lansstyrelsen (inkom 2011-03-22):
Lamnar framfor att detaljplanen med nu kéanda forhallanden kan accepteras och inte
kommer att provas av L&nsstyrelsen. Lansstyrelsen framfor foljande synpunkter som
skall revideras innan detaljplanen antas.
e Strandskyddet skall bibehallas inom omrade betecknat natur.
e Planens motiv till upphévande av strandskydd kompletteras med 5:e skélet i
7kap 188MB.



Utstéllningsyttrande Sjokvarn 1:15, Kallby dat 2011-03-22 2(2)

Kommentarer till yttranden

For att tillmotesga synpunkten fran de boende pa Sofiestrandsvégen foreslas att hogsta
nockhojd sénks till 6m for de 3 bebyggelsekvarteren langst i véaster men att nockhdjden
8m bibehalls for bebyggelsegruppen narmast Vanernvagen.

Planforslaget kommer att kompletteras under punkten trafik.

Miljo- och bygglovnamnden foreslas besluta om att éverlamna foreliggande detaljplan
for till kommunfullmaktige for antagande med ovanstaende kompletteringar.

Sakagare som inte fatt sina synpunkter_helt tillgodosedda
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Per Seiving, Stadsarkitekt
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