Andring av detaljplan for Nordskog 2

Plan- och genomforandebeskrivning

Antagen: KS 2023-09-06 § 170
Laga kraft: 2024-03-05
Diarienummer: KSK 2021/749
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Sammanfattning
Planprocessen

Andring av detaljplan omfattar borttagande, infdrande och justering av bestimmelser samt
upphéivande av en geografisk del av en plan. Det kan anvindas for att anpassa planen till nya
forhéllanden och hélla den aktuell utan att genomfora hela den ldmplighetsbeddmning som
gors vid upprittande av en ny detaljplan. Vid dndring av detaljplaner ska kommunen tillimpa
motsvarande forfarande som anvénds for att ta fram en ny detaljplan.

Planen upprittas med standardforfarande i1 enlighet med Plan- och bygglagens (PBL)

regler. I ett forsta skede upprittas samrddshandlingar, som efter samrad resulterar 1

en samradsredogdrelse. Didrefter uppréttas granskningshandlingar dér kommunen i
samradsredogorelsen redovisar hur man har bemott de olika synpunkterna som inkommit 1
samradet. Innan granskningen skickas en underrittelse om granskning av planforslaget ut.
Efter granskningen sammanstills synpunkterna som inkommit 1 ett granskningsutlatande.
Efter ett nytt politiskt stidllningstagande kan planforslaget foras till antagande och vinner efter
lansstyrelsens provning laga kraft.

mm

Figur 1. Planprocessens olika skeden. Detaljplanen har vunnit laga kraft 2024-03-05.

Planhandlingar

- Plankarta med bestdmmelser
- Planbeskrivning (denna handling) med genomforandebeskrivning

Planbeskrivningen har ingen rittsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar av
plankarta och planbestimmelser. Avsikten med beskrivningen ér att vara védgledande 1
beddmning och vid genomforandet av detaljplanen.

Ovriga handlingar
- Fastighetsforteckning

- Undersokning
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Inledning
Plandata

Planomradet ligger i norra delen av Kéllby och avgrédnsas i vdster av fritidsbebyggelse, 1
Oster av Vénervégen, 1 norr av Hamngatan och i sdder av ett mindre 16vskogsomréde. Totalt
omfattar planomradet cirka 28 000 kvadratmeter.

Bakgrund och syfte

Gillande detaljplan togs fram ar 2011 och syftade till att mojliggora fortsatt utbyggnad av
Nordskogsomradet (bostdder). Géllande detaljplan innehéller ingen allmén plats for gata,
utan gatan var planerad att skdtas genom en gemensamhetsanldggning. Gétene kommun har
sedan 2011 &ndrat sitt forhallningssétt kring ansvar och drift av gator och vill numera sta som
huvudman for gator i nya bostadsomraden. Dérav uppstod ett behov av att dndra detaljplanen
for att mojliggéra kommunalt huvudmannaskap pa planerad gata.

Kommunstyrelsens arbetsutskott tog den 15 december 2021 beslut om att ge sektor
samhillsbyggnad i uppdrag att pdborja detaljplaneéndring for att mojliggdra kommunalt
huvudmannaskap pa planerad gata.

Syftet med plandndringen &r att mojliggéra kommunalt huvudmannaskap pa

allmén plats - gata inom planomradet samt att justera ovriga regleringar sa att dessa
overensstimmer med det nya huvudmannaskapet av gata och mdjliggor for ett smidigt
genomforande av detaljplanen.

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen och forordnanden

Planomradet berors av riksintresse for friluftsliv och turism enligt 4 kap 2 § MB.
Riksintresseomrddet omfattar Vinern med strandomréden. 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
innebdra. Gotene kommun beddmer att planforslaget inte paverkar riksintresset.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Gotene kommun, antagen av kommunfullmiktige i februari 2023,
anger aktuellt planomrade som bostadsmark. Planforslaget bedoms dédrmed ligga i linje med
oversiktsplanen.

Detaljplan

Foljande detaljplan dndras: detaljplan for Nordskog etapp 2. Planen medger bostadsdandamal.
Genomforandetiden gick ut 2017-01-10.

Undersokning

Kommunen har gjort en behovsbedomning/undersdkning i enlighet med 4 kap 34 § PBL och
6 kap 11 § MB for det aktuella planforslaget. Kommunen har beddmt att genomférandet av
planforslaget inte kommer att medfora ndgon betydande miljopdverkan. En miljobedomning
med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning kravs ddrmed inte for det aktuella planforslaget.
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Planeringsforutsattningar
Karta dver planomradet

p—

Figur 2. Planomrddet utritat pd ett ortofoto.

Mark och vegetation

Planomradet bestar idag till storsta delen av slyskog av bjork med inslag av ett fatal storre
trdd. I planomrdets véstra del finns en storre naturyta som innehdller en lekplats och en ging-

och cykelvdg. Omradet dr i stort sett helt flackt (+50 meter 6ver havet).
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Planforslag

Foreslagna andringar
Inforande av GATA
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Figur 3. Den nya plankartan till vinster med nytt anvindningsomrdde for gata markerat. Till hoger den
gdllande detaljplanen.

I planforslaget foreslds en kommunal gata liggas till inom planomrédet. Géllande detaljplan
innehaller ingen allmén plats for gata, utan gatan var planerad att skdtas genom en

gemensamhetsanldggning. Gotene kommun har sedan 2011 dndrat sitt forhdllningssatt kring
ansvar och drift av gator och vill numera std som huvudman f6r gator i nya bostadsomraden.

Inférande och andring av reglering av utnyttjandegrad

Som en f6ljd av inforandet av anvdndningsomradet for gata separeras byggratten

inom planomridet till fyra anvindningsytor for bostadsdndamal istéllet for ett (som 1
ursprungsplanen). For att underlétta for olika upplatelseformer inom omradet och for framtida
fastighetségare dndras ocksd bestimmelsen for byggritten. Inom delar av omradet som
planeras for mindre fastigheter fastslas en storsta byggritt i kvadratmeter per fastighet (e,). 1
ovriga delar regleras utnyttjandegraden som procent av fastigheten (e,). Den totala byggritten
1 den dndrade planen dr nagot storre, 150 kvm, 1 det dndrade forslaget mot géllande detaljplan.

Inforande av bestammelse om fastighetsstorlek (d,)

For att inte fler fastigheter dn planerat ska kunna bildas har en bestimmelse om minsta tilldtna
fastighetsstorlek (d,) inforts. Denna reglerar berdrda fastigheter till minst 900 kvadratmeter
respektive minst 370 kvadratmeter.

Inforande av bestammelse om placering (p,)

En bestimmelse som reglerar bebyggelsens avstand till allmén gata infors 1 de tre norra
och del av det sddra anvindningsomradet for bostadsdndamal. Bestimmelsen syftar till
att mojliggora ett gaturum som inte upplevs alltfor trdngt. Bestimmelsen innehaller dven
reglering av hur nira andra fastighetsgrénser som bebyggelse far placeras.
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Figur 4. Ny detaljplan med bestimmelsen e, inom rod markering och e,inom bld markering
till vénster. Till hoger gdllande detaljplan.
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Inférande av bestammelsen Marken far inte bebyggas (prickmark)

I det sodra omradet regleras bebyggelsens nérhet till gatan genom mark som inte far
bebyggas. I dess sddra kant finns redan i géllande detaljplan mark som endast far bebyggas
med uthus och garage. Dessa tva tillsammans bedoms som tillrdcklig styrning d& omradet
foreslés tillatas vara titare bebyggt 4n 6vriga delar av planomrédet.

I planomrddets norra del finns sedan tidigare reglering med bestimmelsen mot Hamngatan
norr om planomradet.
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Figur 5. Ny detaljplan med ny yta reglerad med ~"Marken far inte bebyggas” markerad till
vdnster. Gdllande detaljplan till hoger.
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Figur 6. Ny detaljplan med nya anvindningsytor NATUR markerade till vinster. Gdllande
detaljplan till hoger.

Inforande av NATUR

For att sikerstdlla att planomradet kan knytas ithop med omkringliggande gangstrak, foreslas
tva ytor i planomradets sydvastra och sydostra horn regleras som NATUR.

Reglering att Marken ska vara tillganglig for gemensamhetsanlaggning
(9) utgar
Den tiankta gemensamhetsanldggniningen skulle framst anldgga och skdéta driften av gata i

omradet. Da kommunen efter denna dndring av detaljplanen blir huvudman for gata inom
omradet dr bestimmelsen inte ldngre nédvandig.

Reglering att Omradet skall utforas med sammanhallen gestaltning (f,)
utgar
D& kommunen avser dela omradet i mindre fastigheter och delvis sélja villatomter blir

bestammelsen mycket svér att genomfora och folja upp. Darfor anses dess virde ha forsvunnit
och bestimmelsen utgar.

Reglering att Alléplantering skall utféras i grans mot gata (n) utgar

Kommunen har 1 forberedelsen infor byggnation inom omréadet ldmnat vissa trdd dster om
planomradet som ocksd kan kompletteras. Norr om planomradet &r ett mindre dike och
dérefter direkt en gata varfor plats for trdd inte finns inom kommunal mark.

8(12)



Konsekvenser
Hushallning med mark- och vattenomraden m.m

Aktuell plandndring bedoms inte ha en negativ paverkan pa hushallning av mark- och
vattenomraden. Planforslaget mojliggor for en fortdtning av Kéllby tétort, vilket dr positivt ur
ett markhushallningsperspektiv.

Undersokning

Kommunen har gjort en undersokning om genomforandet av detaljplanen kan antas medfor
en betydande miljopaverkan. En sammanvigning av konsekvenserna visar att planens
genomforande ej bedomts medfora betydande miljopaverkan.

Stillningstagandent grundar sig pa beddmningen att ett genomforande av detaljplanen;

* inte paverkar ndgot Natura 2000-omréde och ddrmed inte kraver tillstdnd enligt 7 kap 28 §
miljobalken

* inte negativt pdverkar mdjligheterna att uppfylla nationella eller regionala miljomal,
klimatmal och folkhédlsomél

* inte ger upphov till risker for ménniskors hélsa och sikerhet
* inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer 6verskrids

* inte pa ett betydande sitt paverkar ndgra omraden eller natur som har erkidnd nationell
eller internationell skyddstatus sdsom riksintressent eller naturreservat

Paverkan pa luft och vatten

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

Storningar

Vid planering for bostader ska berdknade virden for omgivningsbuller vid fasad och eventuell
uteplats redovisas, om det inte kan anses obehdvligt med hénsyn till bullersituationen.
Detaljplaneéndringen innebdr ingen ny mark for bostéder utan berdr enbart ny gata och
andringar i utnyttjandegrad och placering av bebyggelse inom planomrédet. Déarfor bedoms
det obehovligt att redovisa varden for omgivningsbuller.

Sociala konsekvenser

Detaljplanen mgjliggor for fler boendeformer 1 en miljo dér det 1 6vrigt &r en homogen
boendestruktur med likvardiga boendeformer. Fler typer av boenden innebér fler
valmagjligheter av bostider for olika generationer i olika skeden 1 livet och gynnar en blandad
befolkningssammansittning med de fordelar detta oftast innebar.

Nollalternativ

Ett nollalternativ innebér att inga av det i detaljplanen redovisade forslagen genomfors. Det
betyder att planerad gata inte kommer byggas eller skotas av Gétene kommunen utan kommer
skdtas av en gemensamhetsanldggning.
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Genomforande av projektet

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

Genomforandetid

Begreppet genomforandetid innebér att planens giltighetstid ar begridnsad. Under
genomforandetiden far detaljplanen inte dndras utan synnerliga skél. Detaljplanen géller

dven efter genomforandetidens utgdng men kan dd @ndras eller upphévas utan att de
rittigheter som uppkommit genom planen behdver beaktas. Vid dndring av en detaljplan

déar genomforandetiden har gétt ut ska kommunen bestimma en genomforandetid for de
planbestimmelser som planéndringen avser. Detta innebér att det inom ett omride dir
detaljplanen dndrats kan finnas genomforandetid for vissa planbestimmelser trots att
genomforandetiden for den ursprungliga planen har gatt ut. Genomforandetiden for &ndringen
ska vara mellan 5-15 &r.

Genomforandetiden &r 5 &r fran den dag dndringen vunnit laga kratft.

Organisatoriska fragor
Markagoforhallanden
Kallby 6:6 - Gétene kommun

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Kommunen dr huvudman for allmén plats. Detta innebér att kommunen &r ansvarig for drift
av allmén plats inom planomrédet.

Kommunen fér enligt 6 kap 13 § PBL 16sa in mark eller annat utrymme som enligt
detaljplanen ska anvéndas for allmén plats som kommunen ska vara huvudman for.
Kommunen har dven en skyldighet enligt 14 kap 4 § PBL att pé fastighetsédgarens begéran
16sa in mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen ska anvindas for allmén plats som
kommunen dr huvudman for.

Utférande
Allméin plats

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

Kvartersmark

Exploator ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.
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Drift och underhall
Allméin plats

Kommunen ansvarar for drift och underhall av allmén platsmark.
Kvartersmark

Exploator ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Fastighetsreglering dr sokt av kommunen. Det avses bildas 8 fastigheter med en storlek om
cirka 1000 kvadratmeter i1 den centrala och véstra delen av planomradet. 7 fastigheter om
cirka 400 kvadratmeter i planomradets s6dra del. Darutover tva fastigheter om cirka 3000
resp 3800 kvadratmeter 1 den norra och den Ostra delen av planomradet.

Allmén platsmark blir kvar i den kommunala fastigheten Kéllby 6:6.
Avtal

Foljande avtal ska upprittas till f61jd av planens innehill:

- Fastighetsregleringar

- Kop

For att teckna avtal, ans6ka om lantmateriforrittning samt bekosta lantmateridtgérder och
intrangsersittningar ansvarar Gotene kommun.

Tekniska fragor
Vatten, spill och dagvatten

Omradet ligger inom Goétene Vatten och Virmes verksamhetsomrade for vatten och
spillvatten. I dagsldget omfattas inte omradet av verksamhetsomrade for dagvatten.
Verksamhetsomradet avses utokas for att aven omfatta planomradet.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen
Inkomster:

Kommunen far inkomster vid forsiljning av mark.
Utgifter:

Kommunen fér utgifter for plankostnad, forrdttningskostnader och iordningsstillande av
allmén platsmark
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Medverkande

Planforslaget har tagits fram av sektor samhaéllsbyggnad, genom John Cronqvist, planarkitekt
och Elin Perjos, planarkitekt, i Gétene kommun. Representanter frén dvriga forvaltningar i

Gotene kommun har deltagit i planarbetet.

John Cronqvist Elin Perjos
Planarkitekt Planarkitekt
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