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Inledning

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att planlédgga for en fortsatt utbyggnad av Kéllby och mojliggora
for bostider, centrumverksamheter, skoldindamal, park- och naturmark samt gatumark inom
del av fastigheten Killby 6:6 med flera. Syftet dr ocksé att knyta ihop Kéllby som ort. Den
nya bostadsbebyggelsen foreslas ha en gestaltning med trddgardsstaden som forebild, dar
smaskalig bebyggelse tillsammans med finmaskigt gatunit, tydliga kvartersgranser och
avgransade naturmiljoer som ger omradet dess karaktar.

Plandata

Planomradet ligger 1 Kéllbys nordvistra delar och bestar huvudsakligen av jordbruksmark
med visst inslag av skogsmark. Planomradet angransar till Vénerviagen i védst, Ramman i
soder, skogsmark i norr och jordbruksmark i dst. Planomréadet dr cirka 12 hektar och omfattar
de kommunalt dgda fastigheterna Kéllby 6:6 och Kéllbytorp 8:43.

Figur 1. Dronarfoto éver planomrddet.
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Bakgrund och uppdrag

I Killby bor det idag cirka 2000 personer, framst i villaomraden. Vid tagstationen och runt de
centrala delarna i samhéllet finns ett fatal flerfamiljshus samt radhus. Det finns kommunal
service 1 form av forskola, skola, sérskilt boende samt mindre centrumverksamhet med
mindre matbutik, bensinstation och pizzeria. Befolkningen i1 Kéllby véxer stadigt och orten
har under flera &r haft den starkaste tillvixten i Gétene kommun. Det sjonédra ldget och den
gynnsamma marknadssituationen gor det l1onsamt att bygga nytt, vilket har lett till att nya
kvarter successivt vuxit fram over tid.

Under 2025 godkédnde kommunfullmiktige i Gotene kommun ett planprogram for Kvarnaker
traddgéardsstad. Planprogrammet syftar till att mojliggora en blandad bebyggelse som
integrerar rikligt med gronska och framjar en hallbar utveckling i linje med kommunens
langsiktiga mal. Planprogrammet kommer att utgéra grunden for flera detaljplaner, vilka ska
konkretisera och genomfora visionen for Kvarndkers framtida utbyggnad.

Kommunstyrelsens arbetsutskott gav redan i december 2021 sektor samhillsbyggnad i
uppdrag att paborja planldggning av delar av Kvarnaker. Detaljplaneprocessen har dock
avvaktat ett politiskt godkdnnande av planprogrammet, vilket nu har mgjliggjort ett formellt
inledande av planeringsarbetet.

Planprocessen
Planen upprittas med utdkat forfarande i enlighet med Plan- och bygglagens (PBL) regler.

I ett forsta skede upprittas samrddshandlingar. Nar dessa godkénts politiskt kungérs samradet
och samrad hélls. Under samradet kan synpunkter lamnas in vilka sammanstélls i en
samradsredogorelse tillsammans med kommunens bemétande av de olika synpunkterna.
Dérefter uppréttas granskningshandlingar. Innan granskningen skickas en underréttelse om
granskning av planforslaget ut. Synpunkter inhdmtas igen och efter granskningen
sammanstélls dessa 1 ett granskningsutlatande. Eventuella dndringar gors av forslaget och
lamnas till politisk behandling for godkdnnande och antagande. Detaljplanen antas av
kommunfullméaktige och vinner laga kraft tre veckor efter antagandet, sdvida den inte
overklagas eller Overprovas.

Samrad Antagande Laga kraft

Figur 2. lllustration over planprocessen, morkgron firg markerar var vi dr i processen just nu.
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Planhandlingar

Till planen finns f6ljande framtaget:

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

Planbeskrivning (denna handling) med genomforandebeskrivning. Planbeskrivningen har
ingen rattsverkan. Avsikten med beskrivningen ir att vara vigledande i bedomning och
vid genomforandet av detaljplanen.

Grundkarta. Innehaller det som finns inom och angriansande planomradet idag.
Plankartan visas pd grundkartan.

Fastighetsforteckning

Planbeskrivningen har ingen réttsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter framgér av
plankarta och planbestammelser. Avsikten med beskrivningen ir att vara vigledande 1
beddmning och vid genomforandet av detaljplanen.

Planeringsunderlag

- Planprogram for Kvarnaker tradgardsstad, godkint 2025-04-28

- Oversiktsplan for Gétene kommun, laga kraft 2023-03-30

- Undersokning enligt 6 kap 6 § MB (1998:808), 2025-09-24

- MIFO inventering, 2026-02-23

- Dagvatten & skyfallsutredning (Sweco), 2025-05-30, reviderad 2026-03-09

- Lokaliseringsutredning jordbruksmark, samhillsbyggnad 2024-04-23

- Saérskild arkeologisk utredning, 2004

- Naturvirdesinventeringar

- NVI (Jordnira), 2022-12-22

- NVI (Sundh miljo), 2020-08-20

- Geoteknisk utredningar

- Kvarnaker, Kéllby utokad detaljplan — 6versiktlig geoteknisk undersokning, PM
geoteknik, 2023-11-24 (Mitta)

- PM geoteknik Kvarnaker, 2022-07-31 (Mitta)

- Ny végstrackning 1 Kéllby (Kéllbytorp 8:43 och 8:5) — dversiktlig geoteknisk
undersokning, PM geoteknik, 2021-11-05 (Mitta)

- Detaljplan ny vég i Killby — PM geoteknik, 2019-12-19 (Mitta)

- Stabilitetsutredning Kéllby, Gétene kommun, 2020-03-17 (Mitta)

- PM stabilitetsutredning (Mitta) 2026-03-06
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Planforslag

Planforslaget utgor forsta etappen 1 utbyggnaden av Kvarnaker tridgardsstad och syftar till att
skapa en hallbar och trivsam del av Kéllby. Planen lidgger grunden for ett nytt bostadsomrade
med tydlig struktur, god tillgang till gronomraden och ett varierat bostadsutbud for olika
malgrupper.

Figur 3. Exempel pa hur planomradet kan se ut efter exploatering.
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Utgangspunkten &r trddgardsstadens principer, dér bebyggelse och gronska samverkar. Det
innebadr att varje bostad fér tillgang till tradgard, antingen privat eller gemensam. Planen
innehaller dessutom parker, grona strak och tradplanterade gator, vilket bidrar till en gron
karaktér. Den grona strukturen har bade sociala, estetiska och ekologiska funktioner.

Bebyggelsen utformas i en blandad struktur med smahus, radhus och flerbostadshus i upp till
tre vaningar. Sodra delen av planomradet har en tétare karaktér och tillter en blandning av
olika boendeformer. Den norra delen av planomrédet innehéller 21 smahustomter.
Sammantaget mojliggdr Kvarndker en mangfald av bostédder som kan passa bade
barnfamiljer, par, ensamhushéll och &dldre. Planomradet rymmer totalt cirka 150 bostider.

Byggnaderna placeras med jimnt avstdnd fran gatan for att skapa tydliga och trygga gaturum.
Entréerna ska vara vinda mot gatan for att bidra till aktivitet och 6kad Gverblick. Samtidigt
skapas grona forgardar mellan hus och gata, vilket ger utrymme for sittplatser och plantering.
Gestaltningen anpassas till Killbys smaskaliga bebyggelsekaraktir. Sadeltak och varma
fasadkulorer anvinds for att knyta an till den lokala stilen och for att skapa enhetlighet i
omradet.

Utover bostédder innehaller detaljplanen mark for en ny forskola, ytor for mindre
centrumverksamhet (exempelvis nirlivs, mdtesplatser eller service) samt rekreationsytor for
lek, rorelse och moten. Géng- och cykelvigar samt trottoarer planeras langs huvudgatan for
att frimja trygg och hallbar mobilitet i omradet.

Allman plats
Huvudmannaskap

Kommunen &r huvudman f6r allmén plats. Detta innebar att kommunen &r ansvarig for
iordningsstéllande liksom dérefter drift och skotsel av allmén plats inom planomradet.

Kommunen far enligt 6 kap 13 § PBL 16sa in mark eller annat utrymme som enligt
detaljplanen ska anvédndas for allmén plats som kommunen ska vara huvudman for.
Kommunen har dven en skyldighet enligt 14 kap 4 § PBL att pa fastighetsdgarens begéiran
16sa in mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen ska anvindas for allmén plats som
kommunen dr huvudman for.
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Gata

Det foreslas att gatunitet delas in i tva typer av gator, huvudgator respektive kvartersgator.
Gemensamt for alla gator &r att de ska utformas for 1aga hastigheter med hog prioritet for
fotgingare och cyklister. Gatorna ska inte innebdra nagon barriér for fotgéngare utan skapa
god tillgidnglighet till alla delar av planomrédet for savél barn som vuxna. Gatorna ska ocksa,
i varierande grad ge utrymme for vistelse och gronska.

Figur 4. lllustration som redovisar Kvarndkers gatuhierarki. Orange dr huvudgatan, lila dr kvartersgatan och gul streckad
dr gang- och cykelvig
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Huvudgata

Huvudgatan fungerar som omréadets viktigaste vdg. Den binder samman Kvarnaker med
ovriga delar av Killby och ger tillgang till forskola, centrumverksamhet och bostéder.

Den fér en separerad gédng- och cykelvig pa ena sidan och en trottoar pa den andra. Kérbanan
ar 6 meter bred for att hélla nere hastigheten. Langs med gatan foreslés ett antal
parkeringsplatser som syftar till att fungera som besdksparkeringar. Tridd planteras langs
gatan fOr att ge skugga, markera gatans karaktir och skapa en gron inramning. Triden
foreslds std i en tre meter bred véixtbadd som syftar till att hantera dagvatten fran gaturummet.

Férardsmark

Figur 6. Visualisering av hur huvudgatan skulle kunna se ut.
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Kvartersgata

I planomrédets norddstra och norra del foreslas mindre kvartersgator som ar avsedda for laga
hastigheter och lag trafik. De anvénds for att nd de planerade smahusen. Hér gar
gangtrafikanter, cyklister och bilar i blandtrafik. Husen placeras med jimnt avstind till gatan
och med entréer vinda mot gatan, vilket gor omradet létt att orientera sig i och dkar
tryggheten.
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- i

Do g
e 0

§
&

Figur 8. Visualisering 6ver hur kvartersgatan skulle kunna se ut.
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Parkering

Parkeringsbehovet foreslas i forsta hand 16sas genom samlade parkeringsplatser inom
kvarteren. Gotene kommun har ingen géillande parkeringsnorm. For att kunna erbjuda
géstparkeringar och minska risk for oldmplig parkering pé gatumark, foreslés fickparkeringar
1 anslutning till huvudgatorna. For villabebyggelsen sker parkering pa den egna tomten.

Géing- och cykelvigar

For att sikerstilla trygghet och bekvamlighet for fotgangare och cyklister i Kvarndker
planeras kombinerade géng- och cykelvégar lings samtliga huvudgator i omradet. Dessa
ging- och cykelvdgar kommer att ligga avskilda frén korbanan, vilket skapar en séker miljo
for alla som ror sig till fots eller med cykel. Gang- och cykelvigarna kommer ansluta till det
befintliga gdng- och cykelvignitet som finns ldngs med Vénerviagen och “Koppling
Nordskog”.

Park

Tva olika platser foreslas bli nya parker. Den ena blir en del av entrén till omradet och utgar
frén en befintlig ek. Parken foreslas inrymma plats for spontanlek och rekreation. Den andra
parkytan foreslas ligga mitt i omradet och huvudsakligen innehélla vegetation som ska
gomma bostadskvarterets parkeringsyta. Bada parkytorna kommer vara tillgdngliga for hela
omrédet, eftersom de ligger i1 anslutning till planerade géng och cykelvégar eller trottoarer.

el

Figur 9. Visualisering éver hur parken i soder skulle kunna se ut med den befintliga eken i mitten.
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Natur

Inom planomréadet foreslas flertalet ytor f4 anvindningen N — natur, vilket innebér att de 1
forsta hand ska bevaras och utvecklas som gronomraden med betydelse for bade rekreation,
dagvattenhantering och ekologi. Ytorna inom planomradet kommer ha olika anvindningar
inom ramen for N-natur.

Figur 10. Karta som redovisar olika typer av omrdaden inom ramen for N-natur i detaljplanen.

Omréide A. Ytan foreslés i forsta hand anvédndas for dagvattenhantering, dir en
fordréjningsdamm anlidggs for att samla och avlasta dagvattnet innan det rinner vidare till
Sandbicken. Utdver dagvattenfunktionen kan ytan dven anvédndas for att anldgga gang- och
cykelvég, vilket skapar en direkt koppling mellan Kvarndker och det befintliga gdng- och
cykelnitet.
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Omréide B. Ytan langs Sandbicken hyser naturvédrden av klass 3 och 4 enligt den
genomforda naturvardesinventeringen. Vérdena utgors frimst av 1l6vdominerade skogsmiljoer
med tydlig koppling till fuktiga férhallanden och svdmplan i anslutning till vattendraget.
Tradskiktet domineras till stor del av al, ofta i strukturer som speglar omradets aterkommande
oversvimningar. Dérutover forekommer inslag av andra 16vtrdd som bidrar till variation och
okad biologisk mangfald.

For att undvika negativ paverkan pé dessa naturvdrden foreslas att omradet i huvudsak
bevaras och ges forutséttningar for fortsatt naturlig utveckling. Ett sdkerhetsavstand om 10
meter mellan Sandbédcken och nérmaste byggritt sékerstélls for att skydda livsmiljoer, bland
annat for groddjur.

Samtidigt finns mojligheter att pa ett varsamt sitt 6ka omradets tillgdnglighet och
upplevelsevirden. Mindre dtgéarder, sdsom spéanger eller enklare gangstrak, kan gora delar av
omradet mer tillgédngliga utan att naturmiljon paverkas i ndgon storre utstrackning. Detta kan
aven stirka kopplingen mellan ndrboende och naturmiljéerna langs Sandbacken.

Omride C. Denna yta fungerar dels som en fysisk och visuell barridr mellan den planerade
bebyggelsen och det befintliga fritidsboendet, dels som ett viktigt inslag av gronska inom
bostadsomradet. For att skapa tillgdnglighet och ge boende mgjlighet att vistas 1 omradet
planeras ett gangstrdk inom ytan. For att forstiarka den grona karaktiren foreslas plantering av
trad och buskar langs gangstraket och i angransande delar av ytan. Ytan bestar idag av
jordbruksmark.

Omréde D. Naturytan ndrmast Mellomkvarn foreslés huvudsakligen bevaras utan vidare
ingrepp. Syftet &r att bibehélla ett avstand mellan "Koppling Nordskog” och Mellomkvarns
byggnader. Detta for att inte paverka dess kulturhistoriska virde negativt. Mindre inslag
sdsom gangstigar kan ddremot vara aktuella.

Omréide E. Ytan bestdr idag av yngre bjorkskog och foreslds i forsta hand anvéndas for
dagvattenhantering genom anldggning av en fordrojningsdamm. Férdrojningsdammen
kommer att bidra till att reglera floden vid kraftig nederbord och minska belastningen pa det
befintliga dagvattennitet, samtidigt som den kan utgora ett landskapsmissigt inslag i
omrédet. Utdver dagvattenfunktionen finns mdjlighet att etablera gangstigar inom ytan, vilket
skapar tillgédnglighet och mojliggdr rekreation for boende och besokare.

Omride F. Ytan ndrmast Rdmman foreslas bevaras for att skydda de naturvirden som ar
knutna till 4n, och inom omrédet ligger dessutom en fornldmning som avses bevaras. Grusade
stigar kan bli aktuella pa sikt for att tillskapa mdjligheter for rekreation. Detta behover ske
varsamt utifran platsens forutséttningar.
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3-30-300-principen

3-30-300-principen ér en riktlinje inom stadsplanering och gronstruktur som syftar till att
skapa mer hdlsosamma och levande urbana miljoer. Den innebér att varje individ bor kunna
se minst 3 trdd fran sitt fonster, att varje stadsdel bor ha minst 30 % krontéckning och att alla
invanare bor ha minst 300 meter till ndrmaste gronomrade.

Ambitionen dr att principen ska efterstridvas 1 Kvarnaker. Vid en 6versiktlig bedomning
uppfyller Kvarnaker forhéallandevis enkelt tvéd av principens mél: att fran varje bostad eller
arbetsplats kommer man att kunna se minst tre trid, och att samtliga invanare kommer att ha
nirmare dn 300 meter till nirmaste gronomrade. Malet att nd 30 % tradtackning ar dock en
utmaning inom planomradet, eftersom stora delar saknar befintlig tradvegetation.

For att uppné detta maste allménna ytor som parker och gator ha en hog andel trdd. Dessutom
behover privat mark ha en betydande andel trdd. Det dr dock svart att reglera och folja upp
hur manga trad som planteras pa privat mark, vilket gor det viktigt att kontinuerligt
kommunicera virdet av tridplantering till fastighetsdgare. Kommunen kan aktivt frimja
tradplantering genom informationsinsatser, marknadsforing och vid forsiljning av tomter,
samt genom att i samband med storre sammanhéngande byggrétter infora viss reglering via
markanvisningsavtal.

Torg

Ett mindre torg placeras centralt i omradet och utformas som en trivsam mdtesplats med
sittplatser, gronska och mojlighet till mindre evenemang. Torget ska vara en naturlig
samlingspunkt for moten och lokala aktiviteter. Fokus bor ldggas pa ett fungerande och
lattskott torg utformat med fa komponenter som markbeldggning och 1 viss mén dven
rumsbildare.

Figur 11. Visualisering over hur torgytan i Kvarndkers centrala delar skulle kunna se ut.
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Kvartersmark
B-bostader

Detaljplanen anger att storre delen av kvartersmarken ska anvidndas for bostadsdndamal. Med
bostdder avses permanent boende, men dven fritidshus och sérskilda boendeformer som
student- och seniorbostidder kan inrymmas. Den foreslagna strukturen bygger pa en blandning
av typologier och upplételseformer, vilket innebér att bdde smahus, radhus, parhus, kedjehus i
upp till 2 vaningar och flerfamiljshus i upp till 3 vdningar kan utvecklas inom omradet.

Omradets centrala delar planeras for en relativt tit bebyggelse dér bostdderna grupperas i
mindre kvarter. Utgangspunkten dr en gestaltningsidé inspirerad av trddgardsstadens ideal,
dér bebyggelsen formas till grannskapsenheter med gemensamma gérdsrum som sociala och
funktionella nav. Kvarteren organiseras sé att garden utgdr en halvprivat zon for boende,
omgiven av bostadshus och komplementbyggnader. Mot gatan definieras kvarteren genom
hickar och byggnader i fast byggnadslinje, medan passager i form av grindar, portar och
portiker skapar kopplingar mellan det offentliga och det halvprivata rummet. Parkering
samlas inom respektive kvarter, vilket frigor ytor for vistelse och gronska.

Blandad bebyggelse

Bebyggelsen bestar av radhus, parhus
Mjuka granser ioch flerbostadshus i variation ordnade
Komplementbyggnader, staket, hackar och kring en gemensamma gardsrum. Blandningen av hustyper bildar
stenmurar skapar mjuka men tydliga gemensamma gardsrum med grus och

granser mellan den gemensamma och de planteringar, som erbjuder boende en
mer privata gardarna. naturlig miljé 6r att métas och umgas.

Bruksgatan

e
‘\ wijonus

Mindre gardsgator
De sticker av fran Bruksgatan och
kapar utrymme fér parkering och
ngoring.

Liemensam innegard

Oppningar
Kvarter ar halvdppna med kopplingar och
méjligheter att smyga in och ut eller cykla

LSrﬁnska
3 . " 1=

I hrnen finns rum for att skapa plats igenom kvarteret.

Or gronska och spontana moten

mellan grannarna.

Figur 12. Exempel pa hur ett kvarter skulle kunna se ut.
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I omradets norra del mojliggdrs en mer traditionell smahusstruktur med 21 villatomter. Aven
1 ett mer centralt 14ge ges mojlighet till ytterligare 8 villatomter, vilket ger variation i
boendeformerna och bidrar till att olika hushéllstyper kan finna bostdder inom samma
omréde.

Figur 13. Visualisering 6ver hur Kvarndker skulle kunna se ut efier exploatering.

Gestaltningen av hela omradet tar avstamp i ett koncept hdmtat fran tradgérdsstaden, vilket
ger en enhetlig men samtidigt variationsrik karaktéir. Det innebér bland annat sadeltak som
taktyp, en tydlig orientering av entréer mot gatan och en fargskala i varma jordtoner. Med
varma jordfargskulorer avses fasadfarger som har sitt ursprung i naturliga jord- och
lerpigment. Det omfattar brutna och ddmpade toner av beige, ockra, gul, terrakotta, tegelrdd,
rostrod, brun samt varmgra och varmgron. Kuldrer som &r skarpa, lysande eller har kalla
inslag sdsom blétt, turkost, rent vitt eller rent svart bedoms inte som varma jordfargskulorer.
Tomtgrianser mot allmén plats ska forses med hickar, vilket bade forstirker den grona
karaktéren och markerar gransen mellan privat och offentligt rum.

Figur 14. Exempel pa varma jordféirgskulérer.
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Egenskapsgrans

Allman platsmark

Fastighetsgrans kvartersmark

------- -

Forardsmark ﬁo&o;r\ Korbana _\- Vaxtbadd A\
3 meter 1,8 meter 6 meter 3 meter

Figur 15. lllustration som redovisar hur huvudbyggnad kan placeras med en fasad i egenskapsgrdns mot ndrmsta gata.

6 meter 2 meter

Figur 16. Illustration som visar exempel pa tilldtna dppningar i héicken mot allmdn plats.
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C-centrum

Med anvéndningen C — Centrum avses all saidan verksamhet som behover ligga centralt eller
pa annat sitt vara lattillgénglig for ménga ménniskor. Centrum definieras som en
samlingsanvindning och &r sdrskilt lamplig pa platser dér syftet &r att skapa en blandning av
olika verksamheter som tillsammans kan bidra till omrédets liv och attraktivitet.

I C — Centrum ryms en rad olika verksamheter, ménga av vilka dven kan férekomma inom
andra anvdndningar. Exempel pa sadana verksamheter dr samlingslokaler, butiker,
restauranger, kontor, gym, biografer, bibliotek, teatrar, museer, banker, apotek,
smddjurskliniker, hantverk och annan service som &r viktig for sdvél boende som besokare.
Genom att samla dessa verksamheter i centrala ldgen skapas forutsittningar for motesplatser,
service och social aktivitet, vilket stirker omradets funktion som ett levande centrum.

Inom planomradet foreslas tvd mindre delar av kvartersmarken fa en kombinerad anvindning
dir C — Centrum ingar.

- Den forsta ytan ligger centralt lings huvudgatan och kombineras med B — Bostéder,
vilket mojliggor en integrering av boende och verksamheter och mdjliggdr en aktiv
gatumiljo.

- Den andra ytan finns i planomradets Ostra del och kombineras med B — Bostéder och
S — Skola. Denna del av kvartersmarken &r flexibel, och den exakta utformningen av
verksamheter pa platsen fér utredas vidare i takt med att framtida behov blir tydligare.

Syftet med anvindningen C — Centrum ér att skapa goda forutsittningar for verksamheter
som bidrar till motesplatser, service och aktivitet, samt att frdmja liv och rorelse 1 omradet
under bade dag- och kvillstid.

S-skola

Detaljplanen reglerar kvartersmarken till S-skola. Anvindningen Skola omfattar alla slags
skolor. I anvindningen ingér till exempel forskola, fritidshem, grundskola, gymnasieskola,
hégskola, universitet och dvrig vuxenutbildning. Aven idrottshall, matsal, bibliotek,
personalkontor, skolgérd och parkering som hor till skolverksamheten ingar.

Inom detaljplanen sékerstélls att tillrdcklig plats for lek och rekreation anordnas. I Boverkets
vagledande dokument ”Gor plats for barn och unga!” anges att ett rimligt matt utifrdn antalet
barn kan vara 40 m? friyta per barn. Vid maximalt utnyttjande av byggrétten pa 1600 m?
byggnadsarea finns det mgjlighet att tillskapa en skolgérd om cirka 6200 m?. En byggnad pa
1600 m? bedoms rymma cirka 150 barn. Vid 150 barn krévs 6000 m? skolgérd for att uppna
Boverkets riktvarde pa 40 m? friyta per barn. Darmed uppfylls riktvirdet om 40 m? friyta per
barn i planforslaget.

Genomforandetid

GenomfOrandetiden &r 5 ar frdn den dag planen vunnit laga kraft. Bygglov far inte lamnas
med stod av denna detaljplan innan genomforandetiden har startat. Under genomforandetiden
fér detaljplan inte &ndras utan synnerliga skal. Detaljplanen géller och ska foljas dven efter
genomforandetidens utgdng men kan dé dndras eller upphévas utan att de rattigheter som
uppkommit genom planen behover beaktas.
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Motiv till regleringar

Nedan redovisas bestimmelseformulering och beteckning samt beskrivning och motiv av de
regleringar som foreslés i1 planforslaget.

Anvandning av allman plats

GATA: Gatan ir nddvéndig for att sidkerstdlla ndbarheten till de bostdder som mdjliggdrs i
planforslaget. Gang- och cykelvédgar ryms dven i anvandingen och yta dr tilltagen for att
gang- och cykelvigar ska mojliggoras ldngs med huvudgatan.

NATUR: Syftet med regleringen ir att dels sékerstélla ytor for dagvatten- och
skyfallshantering. Dessa ytor ligger i planomradets norra och sddra del. De syftar dven till att
mdjliggora livsmiljoer for lokala arter samt ha rekreativa vérden.

Resterande ytor som regleras som natur syftar huvudsakligen till att bevara identifierade
naturvérden for att sdkerstilla ekologiska och rekreativa virden.

PARK: Planomrédet rymmer tva olika parkomraden som var och en har sin egen funktion
och karaktér. Den sddra parken &r téankt att utgora en vilkomnande entré till omradet.
Utgéngspunkten &dr den stora befintliga eken som far fungera som parkens naturliga mittpunkt
och identitetsskapande element.

Den centralt beldgna parken har en mer sammanldnkande funktion. Hér &r syftet att tillfora
gronska langs huvudgatan och pé sa sitt forstirka gatans gestaltning och trivsel. Samtidigt
fungerar parken som en avskdrmning mot eventuella parkeringsytor pa kvartersmarken.

TORG: Det planerade torget i Kvarnéker syftar till att f4 en roll som samlande métesplats 1
omradet. Torgets utformning ska bidra till att skapa en tydlig identitet och fungera som en
naturlig knutpunkt for bade boende och besdkare.

GCVAG: En gang- och cykelvig planeras mellan det tilltinkta torget och naturytan i
planomradet norddstra del. Syftet dr att koppla ithop Kvarndker med befintliga strak utanfor
planomradet.
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Anvandning av kvartersmark
Bostider (B): Motivet till regleringen é&r att det finns behov av ny bostadsmark i1 Killby.

Bostider, Centrum (BC): Syftet dr att bidra till en mer levande gatumiljé genom att tillata
centrumverksamheter i utvalda delar av bostadskvarteren ldngs huvudgatan.

Bostiider, Skola, Centrum (BCS): Syftet med planen &r att pa sikt skapa forutsattningar for
en ny forskola i Kéllby. Befolkningsutvecklingen innebér att antalet barn forvéntas oka,
vilket gor att den nuvarande forskolan inte kommer att kunna méta det framtida behovet av
platser. For att erbjuda flexibilitet mdjliggor byggritten dven bostéder och
centrumverksamheter.

Tekniska anléiggningar (E1): Motivet till regleringen ir att sékerstilla yta for pumphus och
transformatorstation.

Anvandning av vattenomrade

Oppet vatten (W1): Vattenomrade anvinds vid planldggning av omraden som ska vara dppet
vatten eller dir karaktéren av Oppet vatten ska finnas kvar.

Egenskapsbestammelser for allman plats

Utformning av allmén plats —.dammi: Motivet dr att sikerstélla att yta for
dagvattendammar enligt reckommendationer fran utférd dagvattenutredning.

Utfartsforbud: Syftar till att omdjliggdra oldmpliga utfarter 6ver gdng- och cykelvigen till
huvudgatan.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark
Begransning av markens utnyttjande

Marken far endast forses med komplementbyggnad: Syftet ar att mojliggdra en flexibel
mojlighet att uppfora komplementbyggnader inom kvarteret samt att sdkerstilla att den
planerade bebyggelsestrukturen efterfoljs.

Marken fir inte forses med byggnad undantaget mindre byggnadsdelar sdsom
skiarmtak, forstukvist, balkonger mm, som tillits sticka ut hogst 1,2 meter frin
egenskapsgrinsen mot gata: Byggnadslinjen ar en vital del i trddgérdsstadskonceptet.
Dirmed syftar bestimmelsen till att sikerstélla att inga byggnader hamnar ndrmare gatan én 3
respektive 4 meter. Syftet med att bebyggelsen till Oster far 1 meter extra dr att mojliggora
uteplatser 1 véstlige.

Mindre byggnadsdelar, sdsom skérmtak, forstukvistar och balkonger, tillats sticka ut hogst
1,2 meter fran egenskapsgransen mot gata for att ge storre flexibilitet i byggandet utan att
paverka tradgardsstadens karaktdr. Dessa tillagg mojliggor funktionella forbattringar, sdsom
skyddade entréer, uteplatser med béttre solldge och ljusinslépp i bostdderna, samtidigt som
byggnadslinjen och gaturummet bevaras. I sydost syftar regleringen till att skydda en
befintlig fornldmning.
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Hojd pa byggnadsverk

Hogsta nockhdjd dr 12 meter- hi: Nockhdjd pa 12 meter foreslds dér tre vaningar bedoms
vara ldmpligt. Det ger utrymme for en varierad bostadsstruktur samtidigt som det &r den
hogsta hojd som kan rymmas inom Kvarnadker utan att stora tradgardsstadens smaskaliga
karaktér. Placering av de hogre husen har valts dir skuggpéverkan blir begransad och dér
avstdnd till annan bebyggelse éar tillrackligt stort.

Hogsta nockhojd édr 10 meter- hi: Nockhdjd pa 10 meter foreslas for byggnader 1 tva
véningar dédr en mer mattlig skala ar onskvérd. Hojden ger variation i bostadsutbudet
samtidigt som den begrinsar skuggpaverkan och bevarar tridgardsstadens sméskaliga
karaktér.

Takvinkel

Minsta takvinkel — 01: Bestimmelsen reglerar att tilltinkt bebyggelse utformas likt befintlig
bebyggelse 1 Kéllby géllande takvinkel, minst 22 grader.

Storsta takvinkel — 02: Bestimmelsen reglerar att tillténkt bebyggelse utformas likt befintlig
bebyggelse 1 Killby géllande takvinkel, hogst 38 grader.

Markens anordnande och vegetation

Parkering ska placeras gemensamt inom omradet och far inte ordnas enskilt inom
tomtmark - ni1: Gemensam parkering sékerstills for att bevara gronytor pa tomtmark och
undvika att garage och uppfarter dominerar gaturummet. Detta starker tradgérdsstadens
karaktér och bidrar till en trygg och gron boendemiljo.

Avgrinsning med hiick ska finnas i grins mot allmén plats (gata, park, natur, torg).
Oppning i hicken far hogst vara 6 meter bred mot infartsgata. Mot 6vriga riktningar
hogst 2 meter bred 6ppning — n2: Bestimmelsen sédkerstéller en gron och sammanhallen
karaktér enligt tridgardsstadens principer. Hickarna markerar gransen mellan privat och
offentlig mark pa ett mjukt sétt och bidrar till trygghet och tydliga gaturum.

Placering

Huvudbyggnad ska placeras med en fasad i egenskapsgrins for prickmark mot nirmsta
gata — p1: Placeringen skapar en tydlig och sammanhallen gatubild samt ger en tydlig
avgransning mellan privat och offentligt rum.

Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrins — p2: Avstandet
sakerstdller ljus, luft och insynsskydd mellan fastigheter samt bidrar till god boendemil;jo.

Garage/carport ska placeras minst 6 meter frian allmén gata fran vilken infart ska ske
och avstand till 6vriga fastighetsgrinser ar 1 meter — p3: Bestimmelsen syftar till att
sikerstélla trafikséker infart och tillracklig sikt mot gatan, samtidigt som garage eller carport
placeras med ett rimligt avstand frén 6vriga fastighetsgrénser for att minska insyn och
storning for grannar.
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Utformning

Endast friliggande hus — fi: Motivet &r att sékerstélla att viss andel av planomradets
byggritter mojliggor friliggande villabebyggelse.

Endast par-, rad-, kedje- eller flerfamiljshus — f2: Motivet &r att sdkerstélla att viss andel
av planomradets byggratter mojliggor par-, rad-, kedje- eller flerfamiljshus. Detta for att
sikerstédlla mojligheten till en blandad bebyggelse.

Endast sadeltak ir tillitna for bostadsbyggnader— f3: Syftet ar dels att tillkommande
bebyggelse ska knyta an till befintlig bebyggelse 1 omradet, dels att skapa enhetlighet inom
Kvarnéker tradgardsstad.

Byggnader ska ha fasadfirger i varma jordfirgskulorer — fs: Syftet dr dels att
tillkommande bebyggelse ska knyta an till omgivningen, dels att skapa enhetlighet inom
Kvarnéker tradgérdsstad.

Utforande

Huvudentréer ska placeras mot nirliggande gata — b1: Bestimmelsen syftar till att skapa
tydliga och lattillgéngliga entréer for boende och besokare samt bidra till en levande och
trygg gatubild.

Firdig golvniva for byggnad ska anordnas minst 25 centimeter ovan anslutande gata
fran vilken infart sker — b2: Syftet med bestimmelsen ar att sdkerstilla att byggnader inte
skadas vid ett skyfall.

Utnyttjandegrad

Storsta byggnadsarea ir 1000 kvadratmeter - e1: Syftet med bestimmelsen ar att ange en
tydlig och rimlig begrénsning for den maximala byggnadsarean inom kvarteret.
Begréansningen sékerstéller att exploateringen fér en skala som &r lamplig i forhallande till
kvarterets storlek, omgivande bebyggelse och den planerade anvéindningen.

Storsta byggnadsarea dr 1200 kvadratmeter - e1: Syftet med bestimmelsen ar att ange en
tydlig och rimlig begrénsning for den maximala byggnadsarean inom kvarteret.
Begréansningen sékerstéller att exploateringen fér en skala som &r lamplig i forhallande till
kvarterets storlek, omgivande bebyggelse och den planerade anviindningen.

Storsta byggnadsarea ir 1400 kvadratmeter - ei: Syftet med bestimmelsen ér att ange en
tydlig och rimlig begransning for den maximala byggnadsarean inom kvarteret.
Begransningen sékerstéller att exploateringen féar en skala som &r lamplig 1 forhallande till
kvarterets storlek, omgivande bebyggelse och den planerade anvéndningen.

Storsta byggnadsarea dr 1500 kvadratmeter - e1: Syftet med bestimmelsen &r att ange en
tydlig och rimlig begransning for den maximala byggnadsarean inom kvarteret.
Begransningen sékerstéller att exploateringen féar en skala som &r lamplig 1 forhallande till
kvarterets storlek, omgivande bebyggelse och den planerade anvéndningen.
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Storsta byggnadsarea ir 1600 kvadratmeter - e1: Syftet med bestimmelsen ar att ange en
tydlig och rimlig begrénsning for den maximala byggnadsarean inom kvarteret.
Begréansningen sékerstéller att exploateringen fér en skala som &r lamplig i forhallande till
kvarterets storlek, omgivande bebyggelse och den planerade anvindningen.

Storsta byggnadsarea ir 1800 kvadratmeter - e1: Syftet med bestimmelsen ar att ange en
tydlig och rimlig begrénsning for den maximala byggnadsarean inom kvarteret.
Begréansningen sékerstéller att exploateringen fér en skala som &r lamplig i forhallande till
kvarterets storlek, omgivande bebyggelse och den planerade anviindningen.

Storsta byggnadsarea ir 300 kvadratmeter - e1: Syftet med bestimmelsen &r att ange en
tydlig och rimlig begransning for komplementbyggnader inom kvarteren. Med 300
kvadratmeter mdjliggors bade sophus, cykelforrdd och carports.

Storsta byggnadsarea dr 200 kvadratmeter per fastighet — e2: Bestimmelsen syftar till att
ange en rimlig byggritt i forhdllande till omgivning och tomtens storlek.

Storsta byggnadsarea dr 250 kvadratmeter per fastighet — e2: Bestimmelsen syftar till att
ange en rimlig byggritt i forhdllande till omgivning och tomtens storlek.

Fastighetsstorlek

Minsta fastighetsstorlek iir 800 kvadratmeter — di: Syftet med bestimmelsen ar att
mojliggdra hogst 18 tomter som far en vil avvégd storlek.

Minsta fastighetsstorlek ir 900 kvadratmeter — di: Syftet med bestimmelsen &r att
mojliggora hogst 11 tomter som fér en vil avvégd storlek.

Skydd mot storningar

Om bostaden har en eller flera uteplatser ska ljudnivan vid minst en uteplats vara hogst
50 dBA ekvivalent ljudnivi och 70 dBA maximal ljudnivd — mi: Bestimmelsen syftar till
att sékerstélla att de boende far tillging till en uteplats med god ljudmiljo, 1 enlighet med
géllande riktvarden for trafikbuller och andra bullerkéllor.

Skydd av kulturvarden

Fornldmning ska bevaras — qi: Bestimmelsen syftar till att sékerstélla att fornlimningen i
planomrédets Ostra del bevaras och inte skadas.

Andrad lovplikt

Bygglov krivs for dndrad fasadfirg — ai: Syftet dr att sékerstilla att fargsattningen inom
omradet foljs dver tid

Stangsel, utfart och annan utgang

Utfartsforbud: Utfartsforbud rdder for de friliggande villorna som ligger i anslutning till
huvudgatan. Syftet dr att sdkerstélla en trafikséker gatumiljo.
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Planeringsforutsattningar

Kommunala

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

Oversiktsplan

I gillande 6versiktsplan (laga kraft 30 mars 2023) dr aktuellt omrade &r huvudsakligen
utpekat som utvecklingsomrade for bostdder, men ocksd som yta for natur och rekreation
samt utvecklingsomrade for natur och rekreation. Detaljplanen bedoms folja dversiktsplanens
intentioner.

Figur 17. Utdrag ur gillande oversiktsplan ddr aktuellt planomrade dr ungefdrligt markerat i rott.
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Planprogram

I april 2025 godkénde kommunfullméktige planprogrammet for Kvarndker, som anger att
omradet ska utvecklas enligt tradgérdsstadens principer. Planprogrammet innebér en
blandning av flerbostadshus, radhus och friliggande sméhus i en gron och sammanhallen
struktur, med gradvis varierande byggnadshéjder — hdgre hus nira jarnvagen och lagre mot
befintlig smahusbebyggelse. Gronstrik, parker och tradplanteringar integreras i gatunétet, och
gang- och cykelvégar skapar goda kopplingar till service, kollektivtrafik och
rekreationsomriden. Offentliga platser ska vara léttillgéngliga och funktionella, och
dagvattenhanteringen ska vara klimatanpassad och 1 mgjligaste mén en del av gestaltningen.

Planforslaget utgar frdn och konkretiserar de inriktningar som anges i det antagna
planprogrammet.

Planprogramkarta

Innehallsforteckning

Bostader
Friliggande bebyggelse

Figur 18. Planprogramskarta éver Kvarndker trddgdrdsstad.
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Detaljplan

En detaljplan som mojliggdr anldggandet av en gata mellan Nordskog och de centrala delarna
av Kéllby vann laga kraft i april 2024. Planens syfte dr att skapa en ny allmén forbindelsevig
som knyter ssmman Kaéllbys centrala och nordvéstra delar, vilket forbéttrar tillgangligheten
och avlastar befintliga vignit. Gatan dr utformad for att ge goda forbindelser for flera
trafikslag — bil, gdng och cykel — och ska bidra till ett mer sammanhallet och lattillgéngligt
sambhille.

I och med gatans strickning delas det aktuella planomradet upp i tva delar. Den norra delen
planldggs for bebyggelse, medan den sddra delen utgors av naturmark som bevaras for
rekreation och ekologiska vérden.

Figur 19. Karta ddr planomradet for detaljplan for koppling Nordskog redovisas. Aktuellt planomrade dr ungefdrligt
markerat i rott.

Riksintressen
Rorligt friluftsliv

Planomradet berdrs av riksintresse for friluftsliv och turism miljobalken 4 kapitel 2 §.
Riksintresseomradet omfattar Vinern med strandomraden. Hela Kinnekulle ligger inom
riksintresseomradet. Inom omradet ska turismens och friluftslivets, frimst det rorliga
friluftslivets, intressen sérskilt beaktas vid bedomning av den paverkan en exploatering skulle
innebédra. Bedomningen ska utgé fran ett helhetsperspektiv pa omradet. Omradets karaktar
ska bevaras med utgangspunkt i de samlade natur- och kulturvirdena som finns inom det
geografiska omradet.
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Totalforsvar

Planomradet ligger i utkanten av ett storre omrade som omfattas av riksintresse for
totalforsvaret enligt miljobalkens 3 kapitel 9 §.

Miljo och natur
Natur

Inom planomrédet har tva naturvédrdesinventeringar genomforts — en 2022 av Jordnéra och en
2010 av Sundh Milj6. Inventeringen fran 2022 utférdes i samband med planarbetet for den
nya gatan som ska koppla ihop Nordskog med centrala Killby. For omradets sydvéstra del
har dessutom en bedomning gjorts av kommunens ekolog. Sammantaget utgor dessa ett vél
samlat och aktuellt underlag for bedomning av naturviarden inom planomradet.

Planomradet bestar huvudsakligen av 6ppen jordbruksmark med inslag av mindre
skogspartier. Akermarken beddms generellt ha 1iga naturvirden. Inom omradet finns ett
biotopskyddat objekt i form av en mindre dkerholme. I de genomforda inventeringarna finns
dven fler biotopsskyddade objekt identifierade, men dessa ligger utanfor det aktuella
planomradet.
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Figur 20. Karta som redovisar inom vilka omrdden naturvirden identifierats i
naturvirdesinventeringar. Gron yta dr undersokt av kommunens kommunekolog.
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Totalt har fem naturvirdesobjekt identifierats inom planomradet. Tre av dessa har bedomts
tillhora naturvérdesklass 3 och tva har bedomts tillhora klass 4, pa en fyrgradig skala dér
klass 1 motsvarar hogst naturvérden. Nedan foljer en sammanfattning av objekten:

Naturvirdesobjekt 1

Tradskiktet domineras av al som star pa mer eller mindre utvecklade socklar 1 buketter pga att
det tidvis dr mycket vatten i omradet samt att alarna troligtvis ingatt i tidigare
plockhuggning/stubbkottsbruk. Alarna &r tydligt pdverkade av
plockhuggning/stubbskottsbruk da flera av socklarnas grovsta stammar dr avsadgade och det ar
mindre dod ved pa marken dn forvintat. Férekommer dven ask och alm inom objektet.
Omréadet utgor ett tydligt svimplan for Sandbéacken och ar blott vid hoga floden. Tillgdngen
pa dod ved ir relativt god och kommer 6ka om tréden tillats sta och ligga kvar i omradet.

Naturvirdesobjekt 2

Tradskiktet domineras av al, ofta stdende pé vilutvecklade socklar i buketter, vilket speglar
omradets periodvis hoga vattennivéer och en historik av stubbskottsbruk. Spar av
plockhuggning/stubbskottsbruk syns tydligt dé flera av socklarnas grovsta stammar &r
avsidgade och mingden dod ved pd marken dr mindre 4n forvéintat. Ask och alm forekommer
ocksa. Omradet utgdr ett tydligt svimplan f6r Sandbécken och dr blott vid hoga fléden.
Tillgangen pé dod ved ér relativt god och forviantas 6ka om traden far std och falla naturligt.

Naturvirdesobjekt 3

Baverdamm som skapar 6versvidmmad skog. Forekomst av fisk 1 Sandbédcken (oklart vilken
art). Biverns dammuvall var delvis borttagen vid andra filtbesoket, vilket gor att
ddmningseffekten minskar 1 vattendraget.

Naturvirdesobjekt 4
Gallrad 16vskog med inslag av ddellov och forekomst av bjork, ek, tall, ask och alm. Mot
dkermarken finns en tétare kantzon med buskskikt.

Naturvirdesobjekt 14

Sydvént, buskrikt och tétt bryn mot dkermark med inslag av héll. Buskfloran bestér bland
annat av sldn, mabar, vildapel och hagtorn. Har finns en artrik ortflora med arter som
bergsyra, backforgidtmigej, brokforgétmigej, farsvingel, grafibbla, grislok, knippfryle, liten
fetknopp, nagelort, rollika, svartkdmpar, tradklover, varbrodd, varforgétmigej, dkerviol, dkta
johannesort och dngsviol. Bland insektsfaunan noterades bland annat sviavfluga och
hopprétvingar.

Naturvirdesobjekt 13

Skogsparti med bjork och tall samt inslag av ek, ask, asp, graal, 16nn och sotkorsbar.
Buskskiktet ér artrikt med hdggmispel, krusbér, nyponros, slin, sparroxbér och vildkaprifol.
Filtskiktet innehéller bland annat blekbalsamin, blasippa, blasuga, kirskal,
murgronsveronika, penningdrt, revsuga, rodbléra, sloknunnedrt och édngssyra. Hir finns dven
igenviaxande héllar med smultron och vérstarr.

Skogsytan i sydvist

Tradskiktet bestar nistan uteslutande av likaldrig ung bjork med enstaka tallar och ndgon
sélg. Buskskikt dr sa gott som obefintligt men med ett fital laga tallar, granar, enar, ekar,
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hallon och nypon. Strak med stickvégar igenvuxna av sly 16per 1 nord-sydlig riktning genom
omrédet. Enstaka forvildade trddgardsvixter som rodstammig kornell och vinbér hittades.
Aven bottenskikten var fattigt och bestar frimst av smalbladigt griis och viggmossa.

Skogsomradet &r likaldrat och bedoms ha léga till obefintliga naturvarden. Visst naturvirde
finns 1 skogsbrynet i norr mot dkern med inslag av sélg och nypon. Det finns inga diken,
smavatten, stenar, stenrosen, dod ved eller andra element som skulle hdja de naturliga
forutsattningarna for viardefulla biotoper och gynna en mangfald av arter.

Sammantaget visar inventeringarna att planomradet till storsta delen har laga naturvérden,
men att det d&ven finns lokala miljoer med hogre biologisk mangfald, sarskilt 1 anslutning till
skogspartier, bryn och fuktigare delar av landskapet.

Strandskydd

Strandskyddets syften &r att langsiktigt trygga allménhetens tillgéng till strandomraden och
att bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet. For Romman géller generellt strandskydd
pa 100 meter fran strandlinjen.

Dagvatten

Det finns tva markavvattningsforetag som beror delar av utredningsomradet. Det ena (DNR
U0046) forrittat ar 1957 och det andra (DNR U0122) 1960.

Fororeningar

Gotene kommun har infor granskningen utfort en historisk inventering (MIFO) av
planomrddet. Syftet dr att bedoma huruvida planomradet kan vara fororenat utifrdn tidigare
markanvandning. Naturvardsverket har utvecklat en Metodik for Inventering av Fororenade
Omraden (MIFO). Metodiken utgor ett verktyg for bedomning av féroreningssituationen
samt den generella risk denna innebér for miljé och manniskors hilsa inom ett fororenat eller
misstdnkt fororenat omrade. Resultatet av bedomningen medfor att det aktuella omradet
klassas 1 en av fyra riskklasser:

Klass 1 — Mycket stor risk
Klass 2 — Stor risk

Klass 3 — Mattlig risk
Klass 4 — Liten risk

MIFO-modellen dr indelad i tva faser. Fas 1 omfattar historisk inventering dér bland annat
dokumentation kring tidigare verksamhet pa omradet tas fram. Underlaget kan besta av
uppgifter fran kartor, arkiv, platsbesok, intervjuer m.m. Om den samlade bedomningen av ett
objekt utgdr riskklass1 eller 2 foreslas ofta att en orienterande MIFO fas 2 studie utfors. Fas 2
omfattar en dversiktlig undersokning som inkluderar provtagning i syfte att bekrifta eller
andra riskklassning.
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Figur 21. Kartan till vinster visar planomradet ca 1965. Till héger visas planomrddet ca ar 1975.

Den historiska inventeringen av planomradet i Killby, baserad pa dldre flygfoton, EBH-
kartan och Naturvardsverkets branschlista, visar att marken huvudsakligen har anvénts som
jordbruks- och skogsmark och att inga verksamheter med forhdjd risk for markféroreningar
har bedrivits pa fastigheterna. Aven om diffusa fororeningar kan forekomma, sdsom rester av
bekdmpningsmedel fran jordbruk eller utslapp fran nirliggande vigtrafik, bedoms dessa inte
utgora nagon pataglig risk inom planomridet. Bedomningen grundas pa flera faktorer.
Jordbruksmarken har varit langvarigt brukad som dkermark utan uppgifter om intensiv
anvandning av kemiska bekdmpningsmedel, vilket innebér att marken sannolikt inte
innehéller koncentrationer som dverstiger normala bakgrundsvarden. Narliggande trafikleder
ar begrinsade till mindre végar, och omradet ligger pd avstdnd frén storre vdgar och tétorter,
vilket minskar risken for ansamling av tungmetaller, PAH och andra trafikrelaterade
fororeningar i marken.

Dessutom ér planomradets geologiska forhéllanden, med postglacial finsand och lera, sddana
att eventuell spridning av fororeningar dr begrinsad, vilket ytterligare reducerar risken for
paverkan pa mark och grundvatten. Narmaste identifierade potentiellt fororenade objekt
ligger cirka 500 meter frdn omradet och bedéms inte ha ndgon paverkan pa marken inom
planomradet. Med hinsyn till den historiska inventeringen, bedomningen av diffusa
fororeningar och MIFO-metodiken klassas planomradet som riskklass 4 (liten risk). Det
innebér att ytterligare undersokningar enligt MIFO fas 2 inte bedoms vara nddviandiga innan
detaljplanen kan tas vidare till granskning.
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Oversvamning vid skyfall

Utifran den skyfallsinventering som Gotene kommun tog fram for Kéllby ar 2023 framgar att
de storsta riskomrddena vid kraftiga regn framst dr beldgna i anslutning till vattendragen
Sandbicken och R&mman. Dessa omraden bedoms ha en f6rhojd kédnslighet for
oversvimning i samband med skyfall, da de naturligt fungerar som ldgpunkter i landskapet.

Inventeringen visar dven att det forekommer enstaka lokala lagpunkter inom planomradet dér
dagvatten kan samlas vid intensiva regn. Dessa utgor dock mer begrénsade risker jamfort
med de storre sammanhidngande omridena lings vattendragen.

Figur 22. Utdrag ur Gotene kommuns skyfallsinventering 6ver Kdllby. Bilden redovisar vilka delar av
planomrddet som paverkas av ett 100- ars regn.
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Geotekniska forhallanden

For det aktuella planomradet har flera geotekniska utredningar genomforts vid olika tillfallen.
Vissa av dessa har tagits fram som en direkt del av det padgaende planarbetet, medan andra
utforts 1 samband med tidigare skeden och angransande projekt. Exempelvis har
undersokningar gjorts inom ramen for planprogrammet for Kvarndker samt vid planarbetet
for den planerade vigforbindelsen mellan Nordskog och centrala Kéllby. Tillsammans ger
dessa utredningar en samlad bild av markforhallandena och utgér ett viktigt underlag for den
fortsatta planeringen. Genomforda utredningar:

»  Kvarndaker, Kdllby utokad detaljplan — oversiktlig geoteknisk undersokning, PM
geoteknik, 2023-11-24

*  PM geoteknik Kvarnaker, 2022-07-31

* Ny vdgstrickning i Kdllby (Kdllbytorp 8:43 och 8:5) — oversiktlig geoteknisk
undersokning, PM geoteknik, 2021-11-05

» Detaljplan ny vdg i Kdllby — PM geoteknik, 2019-12-19

*  Bro over Ramman (Kdllby 8:43 och Ndstakvarn 2:2) — geoteknisk undersékning, PM
geoteknik, 2021-10-22 (reviderad 2023-03-10)

» Stabilitetsutredning Kdllby, Gotene kommun, 2020-03-17

»  Pm stabilitetsutredning 2026-03-06

Inom delar av omradet, framfor allt 1 de norra centrala delarna, dr avstandet till berg relativt
kort eller s& forekommer berg-i-dagen. Hiar bedoms grundlaggningen vara relativt
okomplicerad. Detta bekréftas &ven av SGU:s jordartskarta.

Utifrdn de genomforda undersokningarna bedoms det mgjligt att uppfora villor, parhus,
radhus och gronomréaden i stort sett var som helst inom det undersdkta omradet utan behov av
sdrskilda forstarkningsatgérder. For flervaningshus kan dock palning krdvas om lerlagrens
maktighet och darmed séttningskénslighet ar stor.

Rekommendationer for grundliggning:

* Grundliaggning kan ske pa frostskyddad niva med sulor eller forstyvad bottenplatta.

* Grundlaggning bor utforas pa naturligt lagrad jord eller vil packad fyllning, efter att
allt organiskt material avlagsnats.

* Grundlidggning kan utforas enligt SS-EN 1997-1, Geoteknisk kategori GK1 dér sa &r
mojligt.

+ Tillatet grundtryck:

* 50 kPa vid grundlidggning pa silt

* 150 kPa vid grundldggning p4 morin

* Eventuella uppfyllnader ska ridknas in i belastningen for konstruktionen.

* Vid storre laster eller ogynnsamma jordegenskaper kan pélgrundlédggning bli
nddvindig, vilket bor utredas i varje enskilt fall.

Stabiliteten 1 omrddet bedoms vara tillfredsstdllande f6r den planerade bebyggelsen. Framtida
klimatfordndringar, med fordndrade nederbordsmonster, kan innebédra en mindre gynnsam
portryckssituation dn den som antagits i denna utredning. Jorden i omradet &r dessutom
erosionskénslig och erosion var pagaende ar 2020. Dessa fordndringar bedoms dock ha
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begransad paverkan pa stabiliteten i riktning mot planomrédet. De berdknade
sakerhetsfaktorerna dr tillrackligt hoga for att ta hdjd for denna risk. Risken for bakétgripande
skred har ocksa utretts. Det berdknade potentiella utbredningsomrédet fran slintfoten i
riktning mot planomradet uppgér till cirka 50 meter. Detta underskrider med god marginal
avstandet till planomradet, som &r cirka 130 meter. Risken for att ett skred initieras utanfor
planomradet och dérefter fortplantar sig sa att planomradet paverkas bedoms dérfor vara 1ag

Hydrologiska forhallanden

Grundvattennivan i omradet ligger generellt hogt, ofta mellan 0,6 och 1,5 meter under
markytan. Markforhallandena innebér att vatten 1itt kan bli staende i ytliga lager vid
nederbord, sérskilt i omraden med silt och lera som har lag genomslapplighet. Dessa
forutséttningar behdver beaktas vid projektering, da de kan paverka bade val av
grundldggning och behovet av drianering och dagvattenhantering.

Kulturmiljo

Planomradet domineras till storsta delen av jordbruksmark, dir det finns en akerholme, och
skogsbryn mot skogsomrdden som kan observeras. Dessa element bidrar till omradets
karaktir och ger en viss inblick i tidigare markanvindning. Akerholmen och sma
skogsdungar eller naturliga inslag i akermarken, har ocksa haft sina funktioner. De har
historiskt anvints som betesmarker, virkesresurser och som skydd under arbetsdagarna. Aven
om de kan ha haft viss symbolisk betydelse i lokala traditioner, &r deras huvudsakliga
funktion att stodja jordbruket och ge resurser till de som arbetade pa marken. Sammantaget
ger de en inblick 1 omradets bruk och landskapets utformning 6ver tid. Radmman ar dven
utpekat som ett VaKul omrade av Léansstyrelsen, dér de tidigare tre kvarnarna Mellomkvarn,
Sjokvarn och Nastakvarn sérskilt omndmns.

Figur 23. Planomradet ungefirligt markerat med Mellomkvarn i ost.
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Figur 25. Akerholme i planomrddets norra del.
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Fornlamningar

Inom planomrédet finns tvé boplatser (Rad Kéllby 66:1/L1962:8118 och Rai Kaillby
65:1/L1962:7567).

Fysisk miljo

Planomradet bestér av jordbruksmark samt inslag av skogsmark. Inom programomradet finns
ingen befintlig bebyggelse. Direkt sdder om planomradet ligger Mellomkvarn som &r en av
tre gamla kvarnar langs R&mman. Utdver kvarnbyggnaden finns tillhdrande bostadshus och
ekonomibyggnader.

Kvarnen med tillhérande byggnader utgdr ett viktigt kulturhistoriskt inslag i omradet. Vister
om Kvarndker, pa andra sidan av Vénervigen ligger Nordskog, ett bostadsomrade som
huvudsakligen bestar av friliggande villabebyggelse i 1-2 viningar.

Oster om planomradet finns jordbruksmark samt ett populirt gingstrak som knyter ihop
skogsomradet 1 norr med Mellomkvarn. I norddst finns ett fritidsboende.

Figur 26. Ramman i planomradets sédra del. Figur 27. Jordbruksmark ddr eken som avses bevaras i en
park syns
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Figur 28. Fritidshus direkt 6ster om planomrddet

Figur 29. Villabebyggelse pa andra sidan av Vinervégen. Vister om planomrddet.
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Service

I Killby finns grundskolan Killby Géard (F-6) med fritidshem och idrottshall, samt en
forskola direkt intill. Sérskilt boende och folktandvérd finns i titorten medan nirmaste
vérdcentral ligger 1 Gotene.

Den kommersiella servicen omfattar bland annat en drivmedelsstation med bilservice, en
narbutik samt en outletbutik fran Dafgards. Vid stationslédget 1 centrum finns ytterligare
service 1 form av bland annat pizzeria och djuraffar.

Trafik

Planomradet kommer ansluta till tva storre gator. Dels den befintliga Vénervigen som ligger
langs planomradets véstra grans och som sedan ansluter till riksvdg 44 dér det &r mojligt att ta
sig vidare mot Gotene eller Lidkoping. Planomradet kommer @ven anslutas till den
kommande gatan “koppling Nordskog”, som kommer att fardigstéllas under 2028. Koppling
Nordskog kommer knyta ihop Nordskog och Kvarndker med de centrala delarna av Killby,
dér bland annat forskola, skola, idrottshall, kollektivtrafikmojligheter med buss och tag finns.
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Konsekvenser

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

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

Kommunen har gjort en undersékning om genomforandet av detaljplanen kan antas medf6ra
en betydande miljopéverkan. En sammanvigning av konsekvenserna visar att planens
genomforande inte beddmts medfora betydande miljopaverkan.

Stillningstagandet grundar sig pd bedomningen att ett genomforande av detaljplanen:

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

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

- Inte ger upphov till risker for ménniskors hélsa och sdkerhet

- Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer overskrids

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

Stallningstagande kring MKB-projekt

Planen bedoms utgora ett annat stadsbyggnadsprojekt som avses i1 4 kap. 34 § p. 2 plan- och
bygglagen (2010:900), ett sé kallat MKB-projekt.

Planens karaktir och omfattning (10 §)

o Planen syftar till att mdjliggora bostdder, centrumverksamhet, forskola, park- och
naturmark samt gatumark inom del av fastigheterna Kéllby 6:6 och Kéllbytorp 8:43 .

e Omréadet dr cirka 12 hektar och dr idag huvudsakligen jordbruksmark med visst inslag
av skogsmark .

o Bebyggelsen planeras enligt tradgardsstadens principer med en blandning av smahus,
radhus och flerbostadshus i1 upp till tre vningar

e Planen ér en del av genomf6randet av planprogrammet for Kvarnaker som godkéndes
2025.

Bedomning: Planen innebér en nyexploatering pé tidigare obebyggd mark i anslutning till
Kallby tétort. Den dr dock forenlig med kommunens dversiktsplan och antaget planprogram,
och utformas med tydligt fokus pa gronstruktur, klimatanpassning och hallbar
dagvattenhantering. Exploateringen sker 1 direkt anslutning till befintlig bebyggelse och
infrastruktur, vilket innebér en naturlig utveckling av tétorten snarare &n en utspridd
etablering.
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Platsens utméirkande egenskaper (11 §)

e Naturvérdesinventeringarna visar att omradet till storsta delen har 14ga naturvarden,
med vissa lokala miljoer med hogre véirden i bryn och fuktigare delar.

o Skogsomradet i sydvist bedoms ha laga till obefintliga naturvirden .

e Sddra delen av planomradet ligger inom strandskydd fran R&mman. Dér planeras
dock ingen bebyggelse utan endast dagvattenhantering.

o Oversvimningsrisk och buller kan hanteras genom regleringar i detaljplanen.

o Dagvattenutredningen visar att foreslagna dagvattenanldggningar minskar
fororeningsméngder och inte dventyrar miljokvalitetsnormerna for vatten .

o Flera geotekniska utredningar har genomforts och utgér underlag for fortsatt
projektering

Bedomning: Platsen har generellt 1aga naturvdrden och saknar skyddade biotoper av hogre
klass inom huvuddelen av exploateringsytan. Identifierade risker kopplade till skyfall,
dagvatten, geoteknik och strandskydd dr utredda och kan hanteras genom planbestdmmelser,
tekniska losningar och fortsatt projektering. Planen sdkerstiller dven natur- och parkmark
som bidrar till ekologiska och rekreativa virden.

Platsens kinslighet (12 §)
e Planomradet berdrs av strandskydd ldngs R&mmaéan (100 meter) .

e Omradet omfattas av riksintresse for rorligt friluftsliv samt totalforsvarets intressen
(redovisat 1 planhandlingarna) .

o Skyfallsrisker har identifierats och hanteras genom reglering av lutning pa gator och
planbestimmelser om légsta golvniva

e Recipienten R&mman ar kénslig for 6vergddning och hydromorfologisk péverkan,
men planens dagvattenlosningar bedoms inte forsamra mojligheten att uppna MKN .

Bedomning:

Planomrédet ligger i anslutning till kinsliga vattenmilj6er, vilket stiller krav pa utformning
och genomforande. Planforslaget beaktar dessa virden genom att avsitta naturmark, integrera
dagvattenanldggningar och sékerstélla klimatanpassning. Genom dessa atgarder bedoms
paverkan pé strandskyddets syften och riksintresset for friluftsliv kunna begrinsas.
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Miljoeffekternas typ och utmirkande egenskaper (13 §)

o Dagvattenhantering utformas med fordrojning och rening, vilket minskar framtida
fororeningsmingder

e Miljokvalitetsnormer for vatten bedoms kunna f6ljas .
o Buller har dversiktligt utretts enligt géllande riktvdrden och hanteras i planarbetet .

o Skyfallsrisker har identifierats och hanteras genom reglering av lutning pa gator och
planbestammelser om ldgsta golvniva

o Geotekniska forutsittningar dr utredda och utgdr underlag for fortsatt projektering .

Bedomning:

Identifierade miljoeffekter ar fraimst kopplade till forandrad markanvéndning fran
jordbruksmark till bostadsomrade samt paverkan pd dagvattenfloden. Dessa effekter ar
utredda och bedoms hanterbara genom planens bestimmelser och foreslagna tekniska
atgdrder. Osdkerheterna dr begrdansade och kan hanteras i kommande skeden.

Slutsats

Sammantaget bedoms detaljplanen for Kvarnaker tradgardsstad etapp 1 inte medfora sédan
betydande miljopaverkan som avses i 6 kap. miljobalken.

Planen innebir en tdtortsnira utveckling i enlighet med kommunens 6versiktsplan och
planprogram, med integrerade 16sningar for dagvatten, klimatanpassning och gronstruktur.
Identifierade miljoaspekter, sdsom strandskydd, dagvatten, dversvimningsrisk, geoteknik och
buller ar utredda och beddms kunna hanteras inom ramen for detaljplanen och dess
genomforande. En miljokonsekvensbeskrivning bedoms ddrmed inte behdva upprittas.
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Natur
Biotopskydd
En minder &kerholme i1 planomradets norra del omfattas av det generella biotopskyddet.

Akerholmen kommer att behdva tas bort for att mojliggdra for planerad exploatering. Dispens
frdn Lansstyrelsen krédvs for att ta bort dkerholmen.

T

Figur 30. Akerholmen som pdverkas av planforslaget.

Forslag pa kompensationsatgard

For att kunna beviljas dispens fran biotopskyddsbestimmelserna kommer
kompensationsatgarder att genomforas, i enlighet med Lénsstyrelsens riktlinjer om
additionalitet.

Foreslagna atgérder inkluderar:

1. Skapande av solbelysta faunadepéer och stenrosen — Dessa placeras strategiskt i
anslutning till foreslagen dagvattendamm inom planomrédet. Syftet dr att erbjuda nya
boplatser och skydd for insekter, smé& ddggdjur och groddjur, vilket kompletterar den
biologiska méngfalden som &kerholmen utgjorde.

2. Forstirkt vegetation i anslutning till dagvattendammar — Plantering av trdd och
buskar som gér utover de vixtinsatser som dnda planeras inom planomradet, for att
oka habitatets struktur och diversitet.

Genom dessa dtgarder skapas nya habitat och forutsittningar for biologisk mangfald som
kompenserar for forlusten av akerholmen, samtidigt som atgirderna &r innebér en
additionalitet, dvs de medfor ndgot utdver de planerade planteringarna inom omradet.
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. % e
Figur 31. lllustration som visar var i planomrddet som kompensationsdtgdrder kan vara ldmpliga.
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Artskydd

Groddjur

Inom skogsomradet i planomrédets norra del har brungroda patréffats. Deras boplatser
bedoms i huvudsak finnas i anslutning till Sandbicken. Det aktuella omradet har i
planforslaget reglerats som N-natur for att sdkerstédlla grodornas habitat. Trots att
exploateringen kommer ndra inpa Sandbéicken finns fortsatt gott om mojliga livsmiljoer
utanfor planomradet, vilket innebér att populationen av grodor inte bedéms hotas.

Faglar

Inom planomradet har flera rodlistade fagelarter patréffats, bland annat bjorktrast, grakraka,
gronfink, gulsparv, mindre hackspett, stare, svartvit flugsnappare och #rtsdngare. Over
omrédet fodosoker dven hussvala och tornseglare. Buskskvitta noterades vid ett tillfélle, men
bedoms sannolikt som rastande. Fégelarter upptagna i artskyddsforordningens bilaga 2,
sasom brun kédrrhok och tornskata, har 4ven observerats i eller i omedelbar nidrhet av omradet.
Fiskmas fodosoker regelbundet pa dkermarkerna.

Planerad bebyggelse medfor viss paverkan pa lokala hdacknings- och fodosoksomraden,
framfor allt pa akermarker och buskage. For att mildra denna paverkan foresléds atgérder
sdsom trad- och buskplanteringar samt bevarande av gronytor som kan fungera som
alternativa hackningsplatser och rastomrdden. Dagvattendammar inom omradet kan dven ge
fodosokshabitat for faglar, exempelvis genom tillgdng pé insekter och vattenlevande smadjur.

Trots exploateringen finns fortsatt gott om lampliga livsmiljoer utanfor planomrédet, vilket
innebdr att populationerna av rodlistade och artskyddade arter inte bedoms hotas.
Sammantaget bedoms paverkan pa fagellivet som lokal och mattlig, med goda mojligheter att
kompensera for forlorade habitat genom nyanlagda gronytor och vegetation inom
planomradet.

Landskapsbild

Storre delen av omradet utgors idag av jordbruksmark som préglas av 6ppna ytor och ett
landskap med historiska och estetiska vérden. I takt med att omradet exploateras kommer
landskapsbilden att forandras, vilket &r en naturlig f61jd av den planerade utvecklingen.
Forandringen bedoms dock inte vara sa omfattande att den skapar en for allménheten negativ
upplevelse av landskapet.

For att harmonisera den nya bebyggelsen med omgivningen foreslas en gestaltning med lag
och minsklig skala, dir byggnadernas utformning och placering anpassas for att smélta in i
den befintliga miljon. Vidare kan inslag av gronomraden och bevarande av vissa
karaktérsdrag frén det ursprungliga jordbrukslandskapet, sdsom trad och 6ppna vyer, bidra till
att skapa en mjuk overgang mellan det gamla och det nya.
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Milj©
Strandskydd

Syftet med strandskyddet ar att 1angsiktigt trygga allmanhetens tillgang till strandomraden
enligt allemansrétten samt att bevara goda livsvillkor for djur- och véxtlivet i anslutning till
vatten. Strandskyddet ska darfor alltid beaktas och sédkerstéillas 1 storsta mojliga utstrackning
vid planering och exploatering.

Enligt miljobalken 7 kap. 18 e § far sérskilda skél for dispens eller upphédvande endast
grundas pé de sex skil som anges 1 lagtexten. Gotene kommun bedomer att det 1 detta fall
foreligger sdrskilda skél for att dispens ska kunna ges infor exploatering. Kommunen
aberopar miljobalken 7 kap. 18 e § 5, som avser omraden av angeldget allmént intresse.

Kommunens beddmning grundas pa behovet av att anldgga en dagvattendamm for att
mdjliggora en sdker och héllbar utbyggnad av Kvarnaker tradgardsstad. Omradets topografi
medfor att dagvatten behover ledas soderut. For att den nya bebyggelsen ska kunna uppforas
enligt planerad omfattning och utformning kréivs att dagvattenhantering delvis sker soder om
den planerade vigen “Koppling Nordskog” innan vattnet slutligen rinner vidare till R&dmman.

En dagvattendamm inom det aktuella omradet bedoms inte strida mot strandskyddets syften.
Tvirtom kan dammen bidra till att skapa nya vatmarksbiotoper for faglar, groddjur och
vattenvéxter, vilket stirker strandskyddets miljoskyddande syfte. Dammen forbattrar
dessutom vattenkvaliteten i R&mman genom att dven vatten fran jordbruksdraneringar renas
innan det slapps ut och fortsétter vidare mot Vanern.

Den slutgiltiga provningen av dispens kommer att ske i ett senare skede, ndr den exakta
placeringen av dagvattendammen é&r klarlagd. Kommunen bedémer dock att forutsittningar
finns for att dispens kan beviljas. Atgirden beddms inte motverka strandskyddets syften, utan
bidrar bédde till vatten- och miljoskydd samt mdjliggdr en hallbar samhéllsutveckling i
Kvarnéker tradgérdsstad.

Dagvatten

I samband med framtagandet av planforslaget har en dagvatten- och skyfallsutredning tagits
fram (Sweco 2025-05-30). Vid framtagandet var planomradet ténkt att planeras i tva etapper,
varvid utredningen ar beskriven efter dessa. Etapp 1 motsvarar planomradets sddra del och
etapp 2 den norra. De tva etapperna motsvarar tillsammans det nu aktuella planomradet.

Berikningarna av dagvattenfloden for det befintliga och framtida planomridet visar att
dagvattenflodet forvintas oka pa grund av en 6kad andel hardgjord yta samt en framtida 6kad
nederbdrd med en klimatfaktor pa 1,3. Fordrojningsvolymerna har berdknats for att hantera
dessa okade floden vid ett 20-drsregn, inklusive klimatfaktor.

Dagvattnet inom allménplatsmark for Etapp 1 rekommenderas att ledas till nedsdnkta
véixtbaddar. Fran anldggningarna leds vattnet via brunnar och/eller drénering till
dagvattenledningar och vidare till en vat damm som placeras sdder om etappen. For att uppnd
tillracklig rening och fordrojning behdver den totala anldggningsytan vara 1 000 mo.
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Figur 31. Forslag pa placering av véxtbdddar inom allmdn plats.

Biddarna dr dimensionerande med ett djup pa fordrojningszonen pa 300 mm. Om sektionerna
pa vixtbaddarna dndras kan ytanspridket minska eller 6ka, vilket behdver beaktas i fortsatt
arbete. Vid varje infart kommer viaxtbdddarna att delas, vilket innebér att de inte blir
sammanhédngande. Genom att utforma véxtbdddarna sa att de blir mer sammanhingande kan
den totala ytan minskas.

Vid behov av en 6kad fordrojningsvolym i véxtbdddarna finns det mojlighet att géra
vaxtbdddarna djupare. Ett ytterligare alternativ for att fa till mer férdrojningsvolym ér att
anlidgga skelettjordskonstruktioner under tradplanteringar.

Dagvattnet inom kvartersmarken foreslas ledas till en vt damm som dr uppdelad i en
forsedimentationsdamm och en huvuddamm. Dammen foreslas placeras séder om etappen i
ett omrade som ar utpekad som naturmark.

For att uppna tillracklig rening och fordréjning behdver fordammen har en total volym pa 220
ms vilket motsvarar en total area pa 380 mz. Huvuddammen har en total volym pé 1 500 ms
vilket motsvarar en total area pa 1 900 mz. Bdda dammarna utgor en area pa 2 280 ma.
Rekommenderat dr att avsitta en storre yta for dammarna pa grund av platsspecifika
forhallanden som kan uppsta. Dessa unika forutsdttningar kraver extra utrymme for att
sakerstdlla optimal funktion och effektivitet av dammarna. Utifran berdkningarna bor en
damm med en yta pa cirka 3 000 m? avsittas.

Dammarna utformats med en dvreslantlutning pd 1:5 och en undresléntlutning pa 1:3. Det
permanenta djupet for bada dammarna dr dimensionerat till 0,8 meter och reglerhdjden till
0,32 meter.
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Figur 33. Forslag pa placering och utformning av vat damm

Dammen é&r utformad som en langsmal meandrande damm som gynnar forhéllanden for
naturvirden.

Inom Etapp 2 har ett 10sningsforslag tagits fram for kvartersmark och allménplatsmark.
Dagvattnet inom Etapp 2 foreslas ledas till en vatdamm. Dammen kommer placeras norr om
etappen 1 ett omrade som &r utpekad som naturmark.

For att uppna tillrdcklig rening och fordrdjning behdver dammen har en total volym pa 510
ms vilket motsvarar en total area pa 650 mz. Rekommenderat dr att avsitta en storre yta for
dammarna pa grund av platsspecifika forhallanden som kan uppstd. Dessa unika
forutsattningar kriaver extra utrymme for att sékerstélla optimal funktion och effektivitet av
dammarna. Utifran berdkningarna bor en damm med en yta pa cirka 1 000 m? avsittas.

Dammen utformas med en dvreslantlutning pa 1:4 och en undreslantlutning pa 1:3. Det
permanenta djupet for dammen ar dimensionerat till 0,8 meter och reglerhdjden till 0,7 meter.
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Teckenfirklaring

B9 Planomrade
B Damm ca 1000 m2

Figur 34. Forslag pad placering och utformning av vat damm i norra delen av planomrddet.

Miljokvalitetsnormer
Luft

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

Vatten

Dagvattenanlédggningarna rekommenderas utformas sa att erforderlig fordrojningsvolym kan
omhédndertas och fordrdjas, vilket &ven kommer bidra till rening av dagvattnet. Beddmningen
gors att den planerade exploateringen tillsammans med forslagen dagvattenhantering inom
allmén platsmark kommer bidra till en reduktion av framtida féroreningshalter och -méangder.

Recipienten R&mman dr framfor allt pdverkad av 6vergddning och hydromorfologisk
paverkan. Vattenforekomsten saknar dessutom naturliga livsmiljoer och vandringsmdjligheter
paverkas negativt. Recipienten Varnen — Varmlandssjon ar framfor allt pdverkad av
overgddning och forsurning.

Med de foreslagna dagvattenanldggningarna inom bada etapperna kommer de arliga
fororeningsméngderna generellt att minska, vilket innebér att genomforandet av detaljplanen
inte bedoms dventyra recipientens mojlighet att uppnd miljokvalitetsnormen (MKN).

Recipienterna paverkas dven av 6vergddning/forsurning. Mangder och halter av
ndringsdmnen for framtida situation utan rening, 6kar jaimfort med befintlig situation. Darfor
bedoms det att dagvattnet fran planomradet med forslagna dagvattenlosningar inte kommer
forsdmra, snarare forbéttra situationen for recipientens mojlighet att uppnd MKN.

47 (61)



Genom de foreslagna atgdrderna kommer dagvattnet inte att paverka R&mman mer &n den
befintliga situationen vad géller livsmiljoer och vandringsmdjligheter, eftersom dagvattnets
flode fran planomridet berdknas forbli oforandrat. Paverkan pd MKN géller for detaljplanen
och ska visas att forsdmring ej sker i utsldppspunkten frén detaljplanen.

Vattenforekomsterna paverkas av bromerad difenyleter och kvicksilver. Bromerad difenyleter
minskar jamfort med befintlig situation och beddms inte paverka recipienten. Kvicksilver
okar 1 mdngd med foreslagen dagvattenhantering. Eftersom méngderna 4r s& smé och det
finns en osdkerhet i berdkningsverktyget bedoms denna méngd inte paverka recipientens
mdjlighet att uppnd MKN.

Med den foreslagna utformningen av dagvattenanldggningarna kan miljokvalitetsnormerna
(MKN) for ytvatten foljas, vilket innebdr att det inte finns nagon risk att utsdtta manniskor
eller miljon for betydande oldgenheter eller skadliga belastningar.

Halsa och sakerhet

Buller

Riktvérden for trafikbuller vid nybyggnation anges i SFS 2015:216, ”Foérordning om
trafikbuller vid bostadsbyggnader”. Foljande riktvarden géller:

60 dbA Ekvivalent ljudniva vid en bostads fasad.

50 dbA Ekvivalent ljudniva vid en uteplats i anslutning till
bostad.

70 dbA Maximal ljudniva vid en uteplats 1 anslutning till bostad.

En oversiktlig bullerberdkning har genomforts av handléggare pa sektor samhéllsbyggnad i
Gotene kommun. For berdkning av bullernivaer har berékningsverktyget Trivector — Buller
Vig 2 anvénts. Resultaten har dven stdmts av mot Boverkets vigledning ”Hur mycket bullrar
vdgtrafiken” for att sdkerstdlla en rimlig bedomning. Vid berékningarna har hinsyn tagits till
Trafikverkets senaste prognos for persontrafik (2024), dér en genomsnittlig trafikokning pé
cirka 1 procent per dr fram till 2045 antas. Forvantade trafikméngder har tagits fram med
hjélp av Trafikverkets trafikalstringsverktyg.

Den huvudsakliga kéllan for vagbuller forvintas vara fran Vanerviagen som ligger véster om
tilltankt bebyggelse samt ”Koppling Nordskog” som kommer hamna s6der om tilltankt
bebyggelse. Vid en trafikmétning som Gotene kommun genomfort hade Vanerviagen 2024 en
ADT pa 832 fordonsrérelser. Genom Trafikverkets trafikalstringsverktyg beriknas “Koppling
Nordskog” ha en ADT pa 1220 fordonsrérelser efter det att aktuellt planomrade #r utbyggt.
Vid upprikning enligt Trafikverkets prognos kommer ADT for Vinerviigen vara cirka 1025
fordonsrorelser 2045 och ”Koppling Nordskog” 1488 ADT. 5 % beddms vara tung trafik.
Den skyltade hastigheten for badda dessa vigar kommer vara 50 km/h.
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Avstand fran vigmitt Ekv dBA Max dBA
Vinervigen

16 meter 53,1 77,6

20 meter 51,0 75,7

25 meter 489 72,6

30 meter 4772 69,9
Avstind fran vigmitt Ekv dBA Max dBA
"Koppling Nordskog”

11 meter 56,2 80,8

20 meter 51,9 75,7

25 meter 49,8 72,6

30 meter 48,1 69,9

Avsténdet frdn Vinervégen till fastighetsgriansen for den planerade bostadsbebyggelsen
uppgar till cirka 15 meter, medan motsvarande avstdnd for Koppling Nordskog ar cirka 11
meter. Bullerberdkningarna visar att riktvirdena for ekvivalent ljudnivé vid fasad kan
uppfyllas dver hela planomrédet. For att sikerstélla att riktvirdena for buller vid uteplatser
efterlevs foreslas foljande planbestimmelse: m; — Om bostaden har en eller flera uteplatser
ska ljudnivan vid minst en uteplats vara héogst 50 dBA

Detta sdkerstiller att boende kan vistas utomhus i skyddade ldgen med en ljudmiljo som
uppfyller géllande riktlinjer.
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Oversvamning

Som underlag till planarbetet har en dagvatten- och skyfallsutredning tagit fram (Sweco
2025). Gotene kommun har tidigare tagit fram en skyfallsanalys dir Killby inklusive aktuellt
planomrdde omfattas. Analysen &r utford i Mike for ett klimatanpassat regn med 100 ars
aterkomsttid. Modellen innefattar 4ven vagtrummor. Det innebér att en detaljerad analys av
befintlig situation for planomradet ar utférd. Modellering har inte utforts for framtida
situation for planomradet. Daremot har planomrédets illustration adderats till figurer for att
visa pd var i planomradet skyfallsproblematik kan uppsté for att kunna anpassa utformningen
samt var eventuella skyfallsatgirder dr nddvandiga for att inte orsaka
oversvamningsproblematik.

Teckenfarklaring
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Figur 35. Skyfallskarta med identifierade lagpunkter.

Bada etapperna ligger mellan tva vattendrag dir den norra halvan avvattnas norrut mot
Sandbécken och den sddra halvan som avvattnas sdderut mot R&mman. For att hantera
skyfall inom det foreslagna planomradet méste volymer som forvédntas samlas 1 lagpunkter
ledas om till fordréjningsytor med motsvarande volymer. Hojderna inom planen ska utformas
for att sékerstélla sdker skyfallshantering. Detta gors genom att avleda skyfallet genom
planomradet utan att paverka byggnader och uppfylla framkomlighetskrav samt sikerstélla
tillgang till alla fastigheter under kraftiga regn.

I sédra planomradet, finns flera mdjligheter att skapa de fordrojningsvolymer som krévs for
att uppfylla fordrojningskraven, 3240 m3. Figur 32 visar pa nagra av de mojliga omraden dér
skyfallsytor kan placeras. En volym pd 1770 m3 behover fordrojas inom norra planomridet
for att kompensera mot borttagna lagpunkter och fordndrad markanvéndning. Inom norra
delen fanns det vid utredningstillfdllet mindre utrymme for fordréjning vilket innebar att
rekommendationen var att ta bort de tva nordligaste fastigheterna for att skapa utrymme for
skyfallshantering. I granskningsforslaget ar fyra av de nordligaste tomterna ersatta med
naturmark.
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Teckenfbrklaring
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Figur 37. Potentiella ytor for skyfallshantering i sédra delen av planomradet.

Det finns tva foreslagna huvudvégar som ansluter till Vanerviagen. Bada véigarna har
lagpunkter som fylls med vatten, vilket utgdr risk for framkomlighet. En ny hojdséittning bor
inkludera en l6sning for att uppfylla framkomlighetskrav och sékerstélla tillgang till alla
fastigheter under kraftiga regn. Avledning som korsar dessa végar kravs for skyfallsavledning
mot vattendragen. Tillgang till hela planomradet ska sdkerstillas genom att begrénsa djupet
vid skyfall till under 0,2 m pa vigen sé att varje boende kan limna omradet. Det foreslas att
vigen som separerar Etapp 1 och 2 ska vara huvudvégen vid skyfall, eftersom den sannolikt
kommer att utgoéra en hog punkt mellan de tva avrinningsomradena som drénerar norrut
respektive soderut. Narliggande végar bor ansluta till denna, dir atminstone ett korfalt forblir
med ett djup under 0,2 m.
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Hoéjden pé “Koppling Nordskog” i sdder utgor en viktig utgdngspunkt for det fortsatta arbetet
med hojdséttningen inom planomradet. Hojden ér faststilld i den genomforda projekteringen
av vigen och har anvénts som referens vid framtagandet av en dversiktlig
hojdséttningsprincip for planomradet. Med utgangspunkt i dessa nivéer har planbestimmelser
om gatans minsta lutning tagits fram for att sdkerstilla att ytligt vatten vid skyfall kan ledas 1
avsedd riktning mot planerade fordréjningsytor och vidare mot recipienterna.

Den exakta hojdsattningen av gator och dvriga markytor kommer att tas fram i det
efterfoljande projekteringsskedet. Detta gor det mdjligt att mer detaljerat anpassa nivéer och
lutningar sa att skyfallshanteringen fungerar pé ett robust sitt samtidigt som god
framkomlighet och tekniska krav kan uppfyllas. For att sdkerstélla att den tillkommande
bebyggelsen inte riskerar att versvimmas reglerar detaljplanen dven att byggnaders légsta
golvniva ska ligga minst 25 centimeter Over nérliggande gatas niva.

Genom kombinationen av en dvergripande hojdsittningsprincip, planbestimmelser om gatans
lutning samt krav pa lagsta golvniva skapas forutsittningar for att ytligt vatten vid skyfall
leds bort frdn bebyggelsen och mot planerade fordrojningsytor. P4 si sétt sdkerstills att
skyfall kan hanteras pa ett kontrollerat sétt samtidigt som bebyggelsen skyddas mot
oversvamningsrisk.

e

P ...

> - . P
Figur 38. Oversiktlig hojdsdttningsprincip som Gétene kommun tagit fram. Principen bygger
pd utford dagvattenutredning samt projekteringsunderlag for "Koppling Nordskog"
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Sociala
Konsekvenser for barn

Omradet planeras for en blandning av bostadstyper och upplételseformer. Detta skapar
forutsattningar for att hushall 1 olika livsskeden och med olika behov ska kunna bositta sig 1
omradet.

Planforslaget forbéttrar barns mojligheter att rora sig sjalvstandigt inom stora delar av
planomradet och ger bittre kopplingar till malpunkter d&ven utanfor omradet. Utformningen
av lokalgatorna samt utbyggnaden av gang- och cykelstrdk innebdr en 6kad tillgdnglighet och
en tryggare trafikmiljo for oskyddade trafikanter.

Planforslaget innehéller &ven mdjlighet att uppfora en ny forskola i Kéllby. Forskolegérden
ska kunna anvédndas av allmédnheten under kvéllar och helger. Ddrmed kan platsen f& en
funktion som samlingspunkt dven utanfor forskolans verksamhet. Forskolan kan utgora en
méalpunkt for barn och familjer frén ett stérre upptagningsomride &n det som planforslaget
omfattar.

Riksintresse
Totalforsvar

Planomrédet har granskats utifrdin MSB:s vidgledning "Totalforsvarets intressen i
samhdllsplanering" for att identifiera eventuella konflikter eller sédrskilda hinsynstaganden.
Kommunen har i detta arbete beaktat foljande aspekter:

Kritisk infrastruktur: Gétene kommun har gjort en tidig bedomning att ett genomférande
av detaljplanen inte paverkar funktioner sdsom kommunikationsnit, energiforsorjning eller
vattenforsorjning som dr av betydelse for totalforsvaret.

Skydds- och siikerhetsaspekter: Inga risker kopplade till krisberedskap och civilt férsvar
har identifierats under planprocessen.

Samarbete och dialog: Kontinuerlig dialog kommer att hallas med relevanta aktorer,
inklusive Forsvarsmakten och MSB, for att sdkerstélla att totalforsvarets intressen beaktas 1
den fortsatta planeringen.

Rorligt friluftsliv

Hela Kéllby samhille omfattas av riksintresse enligt 4 kap 2-3 § Miljobalken Rorligt
friluftsliv. Exploateringsforetag och andra ingrepp i miljon far endast komma till stdnd om
det kan ske pa ett sétt som inte patagligt skadar omradets natur- och kulturvirden.
Planomradets utformning mdjliggor fortsatt passage genom omradet och befintliga strak som
kopplingar ihop gronomraden foreslas stirkas och vidareutvecklas.
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Hushallningsbestammelser enligt 3 kap Miljobalken
Jordbruksmark

Jordbruksmark En konsekvens av programforslaget ar att cirka 7 hektar jordbruksmark tas 1
ansprak for bebyggelse. Enligt 3 kap. 4 § MB far brukningsvérd jordbruksmark endast tas 1
ansprak for bebyggelse eller anldggningar om det behovs for att tillgodose visentliga
samhillsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pé ett fran allmén synpunkt
tillfredsstédllande sétt genom att annan mark tas 1 ansprik. En lokaliseringsutredning har tagits
fram av Gotene kommun i samband med framtagandet av planprogrammet for Kvarniker
tridgédrdsstad (2024-04-25). De slutsatser som Gotene kommun kom fram till da, bedoms
fortsatt vara aktuella.

Av lokaliseringsutredningen framgar kommunens avviagning mellan jordbruksintresset och
det vésentliga samhéllsintresse, bostdder, som avses tillgodoses. Lokaliseringsutredningen
redovisar ocksa alternativa platser som overvigts for en motsvarande expansion som
programforslaget medger. De olika lokaliseringsalternativen har bedomts i kriterierna mark,
infrastruktur, storningar, skydd och sérbarhet.

o

Figur 39. Oversiktskarta med de éverviigda alternativa lokaliseringarna i
Truve/Svanvik och Kdllby. Huvudalternativ dr alternativ A
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ALTERNP‘T“'I' MARK INFRASTRUKETUR ST{:JRNlNGﬂR SEYDD SARBARHET p{]ﬁNG
A 3 | 3 3 2 2 3 16
B 3 3 3 2 2 12
C 3 2 9
b) 3 2 3 11
E 2 3 2 2 2 12
F 3 3 2 2 3 14

Figur 40. Tabell som redovisar de olika omradenas podng inom olika bedomningskriterier, fran utford
lokaliseringsutredning.

Sammanfattningsvis bedoms huvudalternativet som vél lampat for den expansion av Killby
som foreslds. For att tillgodose det vidsentliga samhallsintresset om fler bostdder bedémer
Gotene kommun att aktuell jordbruksmark kan tas i ansprak. Omrade A ldmpar sig bést for
den expansion av Kéllby som foreslds av de alternativ som har studerats. Genom jdmforandet
av de alternativa lokaliseringarna bedoms det visat att behovet inte kan tillgodoses pa ett fran
allmén synpunkts tillfredsstdllande sitt genom att annan mark tas i ansprak

Trafik

Motortrafik

Planforslaget mojliggora cirka 150 nya bostdder samt mdjlighet till en ny forskola. Enligt
Trafikverkets trafikalstringsverktyg kan omradet alstra ungefdr 1000 fordonsrorelser per dag.
Kallby ér en stark arbetspendlingsort dédr manga pendlar till Gtene eller Lidk&ping for att
jobba. Nér den nya gatan ”Koppling Nordskog” &r utbyggd forvintas frimst dem som har
drenden till centrala Killby (forskola/skola) dka via ”"Koppling Nordskog” och sedan vidare
in i samhéllet. Resterande andel trafik och troligtvis majoriteten kommer ta sig via
Vinervigen och sedan till riksvig 44 for att sedan ta sig vidare till Gotene, Lidkoping eller
andra mal i regionen. Bdde Vénervigen och den kommande “Koppling Nordskog” bedoms
vara vil dimensionerade for den kommande trafikokningen.

Gang- och cykeltrafik

Nya gang- och cykelvigar foreslas lings med Kvarnakers huvudgator, som sedan ansluts till
det befintliga gang- och cykelvignitet 1angs med Vinervigen samt den kommande gatan
”Koppling Nordskog”.

Ekosystemtjanster

Mainniskan dr beroende av naturen och dess tjinster. I den byggda miljon bidrar naturen till
rening av luft, rening och fordrdjning av dagvatten samt bidrar med grona miljoer som &r
viktiga for manniskors vilbefinnande och forutsattningar for rekreation. Ekosystemtjénster
skapar hilsosammare och mer klimatanpassade stider och tatorter. Hur vi anvéinder mark och
vatten, samt hur vi planerar och bygger, dr avgérande for naturens forméga att leverera
ekosystemtjanster. Plan- och bygglagen (PBL) reglerar dessa aspekter och skapar
forutsattningar for ekosystemtjinster. Kommuner méste beakta aktuella ekosystemtjanster vid
planering och kan dven skapa nya tjénster, sdrskilt i omraden dir dessa saknas (Boverket,
2020).
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Enligt ett av etappmalen till miljomalet God bebyggd milj6 ska en majoritet av kommunerna
senast ar 2025 ta tillvara och integrera stadsgronska och ekosystemtjanster i urbana miljéer
vid planering, byggande och forvaltning i stdder och tétorter.

Den foreslagna dagvattenhanteringen for Kvarndker innebdr anviandningen av vaxtbdddar och
en damm som delas in i tvé sektioner: en forsedimenteringsdamm for att fdnga upp sediment
och en huvuddamm for vidare rening och framjande av biologisk mangfald.

For att frimja biologisk mangfald kan det ibland vara nddvindigt att avverka skogsomraden.
Vid sddan avverkning ér det fordelaktigt att bevara trdd med naturvardsutslag, som hogre
stubbar eller dod ved, for att stodja den biologiska mangfalden.

Dagvattendammar: Dagvattendammar skapar miljoer dér djur och vixter viktiga for vart
ekosystem kan trivas. Dessa vattenmiljoer gynnar vattenlevande insekter och organismer,
erbjuder fodosoksmiljoer for faglar och fladdermdss samt lekomraden for groddjur. Utdver
sina biologiska virden bidrar dammarna till att skapa vackra och trevliga omréden for
kommunens invénare.

Genom att skapa ldmpliga livsmiljoer inom planomrédet skapas forutséttningar for groddjur
och biologisk méngfald. Laimplig lokalisering av dammar och dvervintringsmiljoer minskar
risken for att exempelvis djuren korsar vigar.

For att skapa gynnsamma forhallanden, 6ka den biologiska mangfalden och forbéttra
sikerheten kring dammen rekommenderas att utformningen foljer dessa principer:

Oppna éingsytor runt dammen: Skapar solbelysta omraden som ir gynnsamma for vixt-
och djurlivet.

Ledningstrak: Forlang befintliga strak eller skapa nya, strdken kan utformas med
stengirsgardar langst vigarna, sa att groddjur léttare kan hitta till dammen.

Skapa skydd, fodoplatser och dvervintringsmajligheter: Detta kan skapas genom att
anldgga exempelvis stenrdsen, 6ppna diken, uppslag av ris eller murkna trad.

Utformning av dammen: Dammen bor utformas med flacka slidnter som uppskattas av
groddjur och underléttar etablering av strand- och vattenvegetation. En varierande strandlinje
skapar forutséttningar for skydd och bidrar med olika mikroklimat. Placering av storre stenar
i dammen bromsar vattenflodet och bidrar till att vattnet virms upp.

Djuphala: En eller flera djuphalor beroende pa dammens storlek, cirka 1 meter djupa
minskar risken for uttorkning och bottenfrysning. Den ger dven en tillflyktsort for dammens
organismer och en mgjlig dvervintringsplats for groddjur.

Avverkning: I samband med avverkning kring dammar och naromraden. Sékerstall att
dammar far god solinstrdlning dé detta gynnar groddjur. Spara eller plantera blommande och
barande trdd och buskar. Avverka lampliga trdd genom att lamna kvar hogstubbar. D6d ved
ar viktig for en stor midngd olika arter. Placera ut kring dammarna pé lampliga platser.
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Att anldgga en damm medfor ocksa kulturella ekosystemtjdnster for de boende. En naturligt
utformad damm skapar en vacker milj6 for rekreation och avkoppling. En servicevig runt
dammen kan utformas slingrande och tilltalande som uppmuntrar till promenader och
nérrekreation for boende i omradet. Dammen kan planeras med ldmpliga platser for utblickar
och sittplatser/bénkar.

Vixtbiddar: Vixtbaddar foreslas anldggas med en variation av véxter med olika
blomningstider for att tdcka in blomning under en stor del av vixtsdsongen. Detta skapar
bade ett mervirde for insekter och djur samt estetiska virden for nidrboende. Planteringen av
véxter i dagvattenanlidggningar kan ockséd medfora mer effektiv rening.

Nollalternativ

Om ingen byggnation sker i Kvarndker innebér det att de planerade cirka 150 bostéderna inte
tillkommer, vilket gor att Killby far svarare att mota det lokala bostadsbehovet. Pa sikt kan
det minska ortens attraktionskraft bade for inflyttning och f6r de som vill bo kvar, samtidigt
som underlaget for service, kollektivtrafik och lokala verksamheter blir svagare. Den
uteblivna utvecklingen gor ocksa att den planerade gatan Koppling Nordskog inte far samma
funktion och genomslag, eftersom samhéllsstrukturen inte binds thop pa det sitt som annars
hade varit mojligt.

Samtidigt kan nollalternativet ha vissa positiva effekter. Trafikokningen pa omkring 1 000

fordon per dag uteblir, vilket innebédr mindre buller, 6kad trafiksékerhet och en lugnare
nérmiljo for de som redan bor i omradet.
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Genomforandefragor

Genomforandedelen har till uppgift att redovisa de organisatoriska, fastighetsréttsliga,
ekonomiska och tekniska atgérder som behovs for att &stadkomma ett samordnat och
dndamalsenligt genomforande av detaljplanen. Plan- och genomf6randebeskrivningen har
ingen réttsverkan. Avsikten med beskrivningen av genomforandet av projektet ér att den ska
vara vigledande vid genomforandet av detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor
Markagoférhallande

All mark inom planomridet dgs av Gétene kommun.

Forandrad fastighetsindelning

Planforslaget mojliggor olika typer av bebyggelse inom olika delar av planomrédet. I den
norra delen mojliggors totalt 21 stycken fastigheter avsedda for villabebyggelse.
Villabebyggelse mojliggors dven 1 de Ostra delarna dar det 4r mojligt med hogst 9 fastigheter.

Resterande del av kvartersmarken inom planomradet mojliggdér radhus/parhus/flerfamiljshus.
Till dessa byggritter finns inga bestimmelser som sdger hur smé eller stora fastigheterna far
vara. Dessa omraden dr planerade i kvarter och dir varje kvarter har en egen byggrétt som
inte ar kopplat till fastigheten.

Langst i 6st mojliggdrs en forskola. Forskolan med tillhérande utemiljé kommer pa sikt
styckas av till en egen fastighet. Det samma géller tekniska anldggningar. Allmén platsmark
bibehalls inom samma fastighet som idag.

Rattigheter

Det finns en rittighet for strom som innehas av Kinnekulle energi. Denna réttighet behdver
omprovas och flyttas for att mojliggora tilltdnkt exploatering. Avtal avseende omléggning av
ledningar bor tecknas mellan ledningsédgaren och exploatdren/kommunen, innan detaljplanen
antas av kommunen, for att sidkerstilla dtaganden vad géller kostnader, utférande samt
ansokan om ledningsritt.
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Tekniska fragor
Utbyggnad allman plats

Gotene kommun ansvarar for utbyggnad och iordningsstillande av anldggningar pa allmén
platsmark.

Ekonomiska fragor

Inkomster:
- Forsdljning av mark

Utover de rena inkomster som kommunen fir innebér planen dven att bostadsmarken 6kar 1
vérde eftersom markens anvéndning faststélls.

Utgifter

- Projekteringskostnader
- Kostnad for planarbete
- lordningsstillande av allmén platsmark.

Planavgift

Kommunen avser inte att ta ut planavgift vid bygglov.

Allman plats

Drift av allmén plats ligger pa kommunen som huvudman for allmén plats.

Vatten och avlopp

Driften for att tillhandahalla dricksvatten, hantera spillvatten och dagvatten ligger hos det
kommunala VA-bolaget Gotene Vatten och Viarme. Planomrédet planeras ingd i det
kommunala verksamhetsomradet.

Eventuell flytt av ledningar inom planomradet eller omldggning, uppdimensionering av
befintliga ledningar som krévs for exploateringen bekostas av exploatoren. Kostnaden for
vatten och avlopp tas ut genom anslutnings- och driftavgifter enligt géllande VA-taxa.

Organisatoriska fragor
Ovriga avtal

Foljande avtal ska upprittas till f61jd av planens innehéll (eller har uppréttats for att kunna
genomfora detaljplanen):

- Fastighetsregleringar

- Kop

- Nyttjanderéatter/Ledningsrétter
- Arrenden som ska ségas upp
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For att teckna avtal, ansoka om lantmaéteriforréittning samt bekosta lantmiteriatgarder
ansvarar Gotene kommun.

Provning enligt annan lagstiftning

Hér redovisas vilka provningar som genomforts eller kommer behdva genomforas enligt
annan lagstiftning &n PBL och vem som ansvarar for att ansoka om dessa.

Biotopskydd Samhillsbyggnad, Goétene kommun

Strandskydd Samhiéllsbyggnad, Gotene kommun
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Medverkande

Planforslaget har tagits fram av sektor samhaéllsbyggnad, genom John Cronqvist, planarkitekt
1 Gotene kommun. Representanter frén dvriga forvaltningar i Gotene kommun har deltagit i
planarbetet.

John Crongqvist
Planarkitekt
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