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PLANBESKRIVNING

PLANOMRADET v 2

\ / N
1

Vénersborg-
Trollhéttan

Bakgrund

Kallby ar en attraktiv boendeort genom sitt naturskdna lage nara Vanern med Kin-
nekulle samt nérheten till Gotene tatort och det expansiva Lidképing. Utbyggnads-
mojligheterna &ar dock begrénsade av bl.a Kinnekullebanan, riksvag 44 samt ogynn-
samma grundforhallanden soder om tatorten.

Sedan ett nagra ar tillbaka har en utbyggnad paborjats norrut, i Nordskog, som er-
bjuder ett lugnt lAge med utsikt éver Vanern och med néarhet till vidstrackta strov-
och rekreationsomraden.

Som en foljd av att omradet har fatt kommunalt VA har géllande detaljplaner for fri-
tidsbebyggelsen i Sjokvarn och Nordskog &ndrats for att medge stérre byggnads-
area for de fastigheter som ansluts till VA-nétet. Darmed mdjliggoérs en permanent-
boende i de tidigare fritidshusen vilket medfort att intresset for omradet tkat drama-
tiskt.

Den forsta etappen av utbyggnaden av Nordskog ar i stort sett avslutad med drygt
30 smahustomter. En forutsattning for Nordskogs fortsatta utbyggnad har varit en ny
tillfart fran rv44 som avlastar trafiken genom Kallbys centrala delar och denna nya
infart &r i bruk sedan senhdsten 2010.

Detaljplaneringen och utbyggnaden av Nordskog fortsatter etappvis i takt med be-
hov och efterfragan.

Foéreliggande detaljplan for Nordskog etapp 2 ar belagen omedelbart séder om
etapp 1 och avgransas av Hamngatan i norr, befintlig fritidshusbebyggelse i vaster
och Vanernvagen i 6ster. Omradet kommer att 6verlatas till en exploatdr som daref-
ter valjer utformning och hustyper i samrad med kommunen inom ramen for detalj-
planen.
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PLANENS SYFTE OCH PLANPROCESSEN

Syftet med planen ar detaljplanelagga den fortsatta utbyggnaden av Nordskogsom-
radet. Den aktuella andra utbyggnadsetappen planeras for permanentboende i form
av markbostader alternativ kedje- och/eller radhus. En tatare bebyggelse an den
forsta etappen med mdjlighet till annan upplatelseform.

Ett samrad genomfordes under vintern 2009-10 dar lansstyrelsen framforde att en
arkeologisk utredning erfordrades innan detaljplanen kunde stéllas ut.

PLANDATA

Planomradet ligger omedelbart soder
om Hamngatan, ca 100 m norr om
Ramman och avgransas i vaster av
fritidsbebyggelsen dster om gamla
Strandvdgen och i o6ster av den
nybyggda férlangningen av
Vanervagen. Planomradet areal
uppgar till knappt 30.000 kvm.

Ramman

Markagare
Marken inom planomradet &ar i kommunens &go, medan angransande huvudsakligen
ar privatagd.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Redan for flera ar sedan pekade kommunfullméktige ut Nordskogsomradet som
lampligt for den framtida utvecklingen av Kallby. Darefter har Nordskog anslutits till
det kommunala VA-natet, ett planprogram utarbetats och detaljplanen fér en forsta
utbyggnadsetapp antagits och exploaterats.

Gallande planer

Infér byggnationen av den forsta utbyggnadsetappen gjordes ett planprogram fér
hela Nordskogsomradet, dat 2005.

Gransande till aktuellt planomrade finns féljande gallande detaljplaner / omrades-
bestdmmelser:

« Sjokvarns Fritidsomrade, dpl #257 (omedelbart norr om Ramman). Omrades-
bestammelser, antagna 1990 och &ndrade 2004 och 2010.

« Del av Kallbytorp 9:1 m.fl. fastigheter, dpl # 262, (omradet vid badplatsen). De-
taljplan, antagen 1997 och andrad 2004.

« Nordskog etapp 1, dpl #272 antagen 2006-06-27

Detaljplanerna har andrats bl.a genom att hogsta tillatna byggnadsarea har utokats
till 200 kvm per tomt, forutsatt att anslutning sker till kommunal VA-anlaggning.

For planomradet galler strandskydd inom 300 meter fran Vanerns strandlinje och

100 m for Ramman. Inom detaljplanelagda omraden ar strandskyddet upphavt for
kvarters- och vagmark.
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Fordjupad o6versiktsplan for Kallby tatort
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Den fordjupade oversiktsplanen for Kallby éverensstammer i allt vasentligt med den
som finns i gallande Framtidsplan som antogs i oktober 2010.

Riksintressen
Planomradet omfattas inte av nagra riksintressen aven om det gransar till Kinnekulle
med dess olika riksintressen.

Behov av miljobedémning

Kommunen har i samrad med lansstyrelsen bedomt att foreliggande detaljplanefor-
slag inte medfor en s& omfattande miljopaverkan att en sarskild Miljokonsekvensbe-
skrivning maste upprattas. Stallningstagandet motiveras av féljande:

+  Planomradet ar av relativt begransad omfattning och av lokal karaktar

« Foreslagen ny bebyggelse sker i omedelbar anslutning till befintlig och med en
utformning som medger ett fortsatt utnyttjande av Nordskog som strévomrade.

« En frizon med naturmark sparas mellan den nya och befintliga bebyggelsen.
Genom naturmarken planeras en gang- och cykelvag som forbinder bostadsbe-
byggelsen norr om planomradet med Sjokvarnsomradet i soder.
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BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Markanvandning

Mark och vegetation
Det aktuella markomradet &r relativt plant.

Omradet bestar huvudsakligen av tidigare skogsmark som till storsta delen avver-
kats och nu &r delvis slybevuxen éppen mark, med en kvarlamnad trarida i 6ster mot
Vanernvéagen.

Befintlig bebyggelse och anlaggningar

Vaster om planomradet finns ett femtiotal hus av varierande alder och standard, hu-
vudsakligen fritidshus. Tomterna ar till stérsta andelen arrendetomter dar endast ett
fatal styckats av till egna fastigheter. Sydvast om planomradet ligger Sjokvarns
smabatshamn jamte klubbhus m.m. Planomradet ar obebyggt.

Grundférhallanden

WSP Sambhallsbyggnad utférde under november 2003 en dversiktlig geoteknisk un-
dersokning av aktuella delar av Nordskogsomradet, (dat 03-12-03) som komplette-
rats av Vectura under sommaren 2010.

Det undersokta omradet bestar under ett tunt skikt sandig mulljord av sand och siltig
sand. Langst i norr vilar sanden direkt pA moran/berg men évergar mot soder att vila
pa l6s lera. Detta innebar att hela planomradet bedéms som mojligt att grundlagga
direkt pa mark for latta byggnader sasom villor och mindre bostadshus forutsatt att
fyllnadshojden begransas. Omradet langst i norr & mojligt att bebygga med stdrre,
tyngre byggnader.

Marken ar inte lamplig for kallare och férekommande jordar férutsatter att grundkon-
struktionen draneras. Marken kan betraktas som normalriskomrade fér radon med
uppmatt varde ca 14-21kBg/m3.
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o i

Befintlig grusvag gérioin Nordskog norrut

Il T e

| anslutning till planomradet finns ett flertal kanda
fornlamningar bl.a del av fornlamningen RAA #67.
il Med anledning darav har en sarskild arkeologisk
utredning utforts av Vastergbtlands Museum,
rapport 2004-26, dat 2004-07-04.

Omradet sydost om  planomradet finns
dokumenterade i rapporterna 1993:19 resp.
1996:19.

En arkeologisk utredning genomférdes inom
planomradet sommaren 2010 som resulterade i att
lamningar patraffades som betraktades som fasta
fornlamningar.

Med anledning darav genomférdes en arkeologisk
forundersokning (RAA Kallby 94) i april 2011. |
N planomradets nordvastra del finns en fornlamning
&6 . som omfattas av kulturminneslagens bestammelser
och som kommunen valt att ligga ordrd i natur-
omradet vaster om bebyggelsen.

PIan,bmrédet
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Trafik och parkering

Omradet nas fran soder via den nybyggda férlangningen av Vanernvagen ,0ster om
planomradet och den nya Hamngatan norr om omradet.

Det ar ocksa mojligt att nd omradet fran lansvag 2714 vid Jarneklev norr om Kallby.
Denna vag ar enskild och korsar Kinnekullebanan i tunnel med begransad fri hojd.

Teknisk forsorjning

Vattenforsdrjning och avlopp

Nordskogsomradet har sedan nagra ar tillbaka kommunalt vatten- och avlopp, vilket
mojliggor permanentboende i de tidigare fritidshusen samt mdjliggjorde utbyggna-
den av Nordskogsomradet, etapp 1. Ledningarna har dimensionerats for att klara
anslutning av saval befintlig som tillkommande bebyggelse i de planerade utbygg-
nadsetapperna.

Vissa befintliga fritidshus &r &nnu inte anslutna till det utbyggda VA-nétet utan an-
slutna till en gemensam sommarvattenledning som levereras fran kommunens led-
ningsnat . Ledningen har anlagts och forvaltas av stugagarna i Kallby. Ett fatal hus
har wc-avlopp med slutna tankar och dvriga har torr-, formultnings- eller kemiska to-
aletter. Tvétt- och diskvatten tas om hand genom infiltration i marken eller genom
resorption. Mgjlighet finns nu till anslutning till ett VA-system med hog sanitar stan-
dard. Det &r frAn kommunal synpunkt 6nskvart att sa sker.
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PLANFORSLAG

Nordskogsomradet &r relativt stort och kommer att byggas ut etappvis under lang
tid. Darmed kan forutsattningarna komma att forandras med tiden beroende pa ef-
terfrdgan men aven fragor rérande naturférhallanden och landskapsbild.

Den nu aktuella detaljplanen redovisar varken gator eller tomter utan ar avsiktligt
flexibel for att ge en exploatér majlighet att foresla hur kvartersmarken skall dispo-
neras. Redovisad exploateringsgrad har beréknats utifrin nedanstdende presenta-
tion vars enda syfte ar just detta.

Huvuddisposition

Planomradet ar den del av Nordskog som ligger narmast Kallby centrala delar och
gransar mot den befintliga fritidshusbebyggelsen. Man nar omradet via den forlang-
da Vanernvagen som blir huvudgata soderifran for hela Nordskogsomradet.
Hamngatan utgér matargata till saval det befintligt utbyggnadsomradet, etapp 1 som
den nu planerade andra etappen.

| planomradets grans mot Hamngatan finns anvisat tva alternativa lagen for in- och
utfart.

Bebyggelseomrade

Bebyggelsen i Nordskog etapp 2 kommer att utgéras av bostader i form av markla-
genheter alternativt rad- eller kedjehus i huvudsakligen 1- 1 1/2plan respektive med
mojlighet till tva vaningar langst i dster, mot Vanernvagen. Upplatelseformen for bo-
staderna kan variera beroende péa vad som efterfragas, hyres-, bostads- eller 4gan-
deratt. Ambitionen ar att omradet skall vara ett komplement till smahusbebyggelsen
i etapp 1 bade avseende lagenhetsstorlekar och upplatelseform.
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Inom omradet finns majlighet att bygga en forskola som integreras i bebyggelse-
strukturen. Behov och efterfragan kan variera 6ver tid och en sadan byggnad skall
utformas sa att den i ett senare skede kan omvandlas till bostader eller servicebo-
ende.

Den formella planutformningen ger
viss frihet for en exploattr att inom
givna ramar sjalvstandigt foresla
detaljdisposition av bebyggelseom-
radet. Den nya bostadsbebyggelsen
organiseras kring ett utvidgat gatu-
rum, gardsgata.

Friytor — Natur och gronomraden

Omradet var tidigare bevuxen med hogvaxt tallskog som till stora delar 6delades av
vinterstormen 2007. Darigenom &r det angelaget att sa langt mojligt bevara kvarva-
rande vackra trad och arbeta in dessa i bebyggelsestrukturen. De storsta kvaliteter-
na som Nordskog kan erbjuda ligger i att bo néra naturen och nara Vanern. Med
tydligt definierade gransévergangar fran bostadskvarter till omgivande naturomra-
den forstarks strukturen i planomradet - det viktigt att skogen far vara skog och bo-
stadskvarterens vegetationszoner av naturkaraktar.

Bebyggelsen inramas av vegetationsstrak. Vegetationszonen vaster om bebyggel-
sekvarteren skall vara naturlik for att inte generera krav pa omfattande skétsel och
ansluta mot naturomradet pa norra sidan av Hamngatan i etapp 1.

Alléplantering lika Hamngatans norra sida skall anordnas aven pa den sodra.

Service

Bostadsbebyggelsen inom Nordskogsomradet kommer att vara hanvisade till befint-
lig service i Kéllby. FOr narvarande saknar Kallby en dagligvarubutik férutom det
som bensinstationen vid rv44-Kinnekullevagen kan erbjuda.

Allteftersom Kallby véaxer och Nordskogsomradet byggs ut kommer forhoppningsvis
efterfrdgan pa en dagligvarubutik/servicebutik att véxa och leda till en etablering an-
tingen i Kallby centrum eller i Sjokvarnsomradet.

Pa ca 2-3km avstand finns 6vrig service sasom aldreboende, restaurang och forsko-
la/skola.

Trafik

Planomradet angors soderifran, fran rv 44, via Vanernvagens forlangning till Hamn-
gatan som ar angoringsgata till planomradet.

Biltrafik mot Kallby centrala delar och skola/férskola leds via Jarnviksvagen till dess
Dafgards expanderar 6ver den och sedan via Mastvagen.

Inom planomradet

Planomradet angors fran Hamngatan genom ett slapp i utfartsférbudet i en fyrvags-
korsning med Skonarevagen. Gatusystemet inom planomradet utformas som
gardsgator som innebar att biltrafik ar tillaten pa fotgangarnas villkor. Gaturummet
blir darigenom i sin helhet ar en traff- och lekyta som utvidgas pa en eller ett par
platser langs gatan. Parkeringen sker i anslutning till den egna bostaden medan
gastplatser kan anordnas i anslutning till det utvidgade gaturummet.

| samband med projekteringen av de nya gatorna studeras befintlig vegetation och
nivaer noggrant sa att de nya gatorna gér minimalt intrdng i naturomradena.
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Gang och cykeltrafik

Genom naturomradet i planomradets vastra del passerar ett 6vergripande gang- och
cykelstrak fran Sofiestrand i séder och vidare norr ut genom Nordskog. Gang- och
cykelstraket byggs ut allteftersom Nordskog exploateras.

Inom bebyggelseomradet gc-rorelserna pa gardsgatan vilket skapar en positiv akti-
vitet i bostadskvarteren.

Kollektivtrafik
For narvarande finns kollektivtrafik i anslutning till Dafgards, men férhoppningsvis
kan den dras narmare Nordskog allt eftersom bebyggelsen vaxer.

| Kallbys centrala del finns ocksa en hallplats for Kinnekulletaget som ger goda moj-
ligheter till bekvama resor dels till Mariestad/Lidkdping eller till Goteborg /Orebro
och darifran vidare med fjarrtag. Promenad/cykelvagen fran Nordskog till hallplatsen
ar knappt 1,5km.

Teknisk forsoérjning

Den nya bebyggelsen ansluts till det kommunala vatten- och avloppsnatet som ar
dimensionerat for klara saval denna som de planerade framtida utbyggnadsetap-
perna.

Eftersom tanken ar att dverlata kvartersmarken inom planomradet till en exploator
svara denne for utbyggnaden av VA-natet inom omradet. Dagvatten fran hardgjorda
markytor och tak skall i storsta mojliga utstrackning tas om hand lokalt (LOD).

Nagon utbyggnad med kommunal fjarrvarme planeras inte for Nordskog, utan upp-
varmningen ldses av exploatdren.

Elférsorjningen av den aktuella bebyggelsen beraknas kunna bli tillgodosedd fran
nyligen uppférda transformatorstationer i narheten av planomradet.

Strandskydd

Strandskyddet for Vanern ar 300 m och for Ramman 100 m. Foreslagen ny bostads-
bebyggelse sker i form av nya byggnadskvarter bakom befintlig bebyggelse. Inom
detaljplaneomradet upphéavs strandskyddet for kvarters- och gatumark.
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MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING

Nya Nordskog etapp 2

Kallby ar en attraktiv boendeort genom sitt naturskdna lage nara Vanern med Kin-
nekulle samt narheten till Gétene tatort och det expansiva Lidkdping.

Nordskog ar i den géllande 6versiktsplanen redovisat som ett framtida utbyggnads-
omrade. Den nu aktuella delen, etapp 2, bestar huvudsakligen av 6ppen, delvis sly-
bevuxen mark med en smal vegetationsremsa som skydd mot vagen.

Syftet med planen ar att detaljplanelagga ytterligare en etapp i den fortsatta utbygg-
naden av Nordskogsomradet. Den aktuella andra utbyggnadsetappen planeras for
permanentboende i form av markbostader alternativ kedje-/eller radhus. En tatare
bebyggelse &n den forsta etappen med mojlighet till annan upplatelseform.

Jamforelse med ett nollalternativ

Den nyligen utbyggda VA-ledningen och de utbkade byggratter som medges for de
fastigheter som ansluts till natet kommer att medféra ett 6kat utnyttjande av befintli-
ga fritidshus och ett 6kat permanentboende i Nordskogsomradet. Det nu aktuella
omradet kommer att medfora 6kad trafik pa den nya vagen, men denna ar dimen-
sionerad for detta och planomradets placering medfor inte nagon okad trafik i "det
inre vagnatet”.

Exploateringen av Nordskog har mdjliggjort byggandet av ny infrastruktur med ny
bro, ny huvudgata, ny matning till badplatsen mm och minskar genomfartstrafiken i
det centrala Kallby.

Foérandring av bebyggelsestrukturen

Den tidigare fritidsbebyggelsen i Nordskogsomradet har vuxit fram "organiskt” under
lang tid, bade de sma fritidshusen pa arrendetomter omedelbart norr om Ramman
och de frikdpta langre in i omradet. Som framgar ovan har redan en forandring av
befintlig bebyggelse redan paborjats genom att sma fritidshus rivs och nya perma-
nentbostader uppfors i dess stélle. Att som en del i den processen strukturera om-
radet och darigenom trafiken bedoms enbart vara positivt for omradet.

Foreslagen exploatering och nysatsning ar positiv fér Nordskog och Gotene kom-
mun och bidrar darmed till kommunens och Kallby tatorts utveckling samtidigt som
delar bevaras som rekreations- och friluftsomrade.

Riksintressen

Véanern, med sitt strandskydd, ar det enda riksintresset som berér Nordskogsomra-
det. Befintlig bebyggelse ligger ndrmare Véanerns strandlinje med den féreslagna
nya bebyggelsen bakom. Darigenom paverkas inte allmanhetens tilltrade till Vanern.

Ovriga miljofaktorer
Den foreslagna exploateringen skall ske pa ett hansynsfullt satt sa att Nordskogs
varde som narstrovomrade bibehalls

Tillgangligheten till Nordskogsomradet, saval strandlinje som strovomraden forbatt-
ras betydligt genom den nya bron och de nya gatustrackningarna. Genom att de be-
fintliga trdnga grusvagarna avlastas forbattras aven trafiksakerheten.

Sammanfattande slutsatser

Syftet med planen ar att skapa ett attraktivt boende inom nya Nordskog, dar férelig-
gande detaljplan utgor en forsta etapp. Nordskog ar redan nu inne i forsta fasen av
en forandringsprocess som fortgar oavsett detta planforslag.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Sammanfattning och syfte

Nordskog ar redovisat som ett framtida utbyggnadsomrade i den gallande 6versikts-
planen. EfterfrAdgan ar stor pa bostader i Kallby och framforallt inom det planerade
Nordskogsomradet genom det sj6- och naturnara laget.

Detaljplaneringen och utbyggnaden av Nordskog kommer att ske etappvis i takt med
behov och efterfrdgan. Detta innebar att utbyggnaden kommer att paga under lang
tid och att exploateringssétt och bebyggelsetyp kan anpassas efter forandrade dns-
kemal.

Foreliggande detaljplan foér Nordskog etapp 2, kommer att exploateras av en intres-
sent som sjalv kommer att utarbeta forslag till disposition av bebyggelse och trafik-
[friytor inom kvartersmarken.

Tidsplan
Den preliminara tidsplanen for projektet &r:
Detaljplan: samrad december 2009
Utstallning november 2011
antagande december 2011/januari 2012

Planerad byggstart &r hosten 2012 under forutsattning att detaljplanen har vunnit
laga kraft.

Genomfdrandetid
Detaljplanens genomforandetid ar fem ar. Under genomférandetiden far detaljpla-
nen inte upphavas eller &ndras utan berdrda fastighetsagares medgivande.

Exploateringskalkyl

Kommunen kommer inte att fa ndgra exploateringskostnader for kvartersmarken ef-
tersom exploateringen kommer att goras av en extern entreprenor.

Kostnaden for iordningstallande av naturmarken samt anlaggande av gang- och cy-
kelvdg och en mindre bollplan for spontanlek uppskattas till ca 150 kkr.

Huvudmannaskap

Kommunen planerar att salja den aktuella kvartersmarken och éverlata exploate-
ringen till en privat intressent. Kommunen &r déarmed inte huvudman for kvarters-
marken. Upplatelseformen &r inte styrd utan val av upplatelseform &ar avhangigt ef-
terfrdgan och dverlamnas till exploatoren.

Kommunen ar huvudman fér allménna platser och har darmed ansvar for for anlag-
gande, drift och underhall av den naturmark som planomradet omfattar.

Kommunen har anlaggnings-, drifts-, och underhallsansvar for allméanna vatten- och
avloppsledningar utanfér kvartersmarken och exploatéren inom kvartersmarken.
Fjarrvarme, el- och telekablar omfattas inte av det kommunala ansvaret.

Fastighetsbildning och andra avtal

Erforderlig fastighetsbildning respektive bildandet av eventuell gemensamhetsan-
lAggning skall ske av lantmateriet.

Beskrivningen upprattad i oktober 2011
Antagande 2011.12.06 / Laga Kraft 2012.01.10
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