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Detaljplanen bestar av plankarta med bestammelser och ar rattsligt bindande.

Planbeskrivningen ska underlatta forstaelsen av planforslagets innebdrd samt redo-
visa planens syfte, forutsattningar, genomférande och konsekvenser. Den har ingen
egen rattsverkan. Avsikten &r att den ska vara vagledande vid tolkningen av planen.

Planprocessen regleras i plan- och bygglagen (PBL). Figuren nedan illustrerar plan-
processen och visar hur langt detaljplanen har kommit. Planeringsarbetet sker med
Gppenhet och insyn. Det ger ett bra beslutsunderlag, besluten far en god forankring
och det ger mojlighet till att paverka den egna narmiljon.

Planbesked (Program) Samrad Granskning Antagande Lagakraft

Handlaggande planarkitekt:
Matti Lagerblad, Byggnadsforvaltningen/Plan- och bygglovsenheten
Jasmina Lilja, Byggnadsforvaltningen/Plan- och bygglovsenheten

Detaljplanen finns tillganglig pd kommunens hemsida:

http://www.vanersborg.se/bygga-bo--miljo/oversiktsplan-och-detaljplaner/detaljplaner-
och-omradesbestammelser/pagaende-detaljplaner/detaljplan-for-nordostra-nordkro-
ken.html
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PLANBESKRIVNING

Handlingar
Foljande handlingar ingar:

e Plankarta med bestammelser, skala 1:1000
e Planbeskrivning (detta dokument)
e Granskningsutlatande, daterat oktober 2017

e Samradsredogorelse, daterat 2017-04-18

Ovriga handlingar som finns pa byggnadsforvaltningen:

e Geoteknisk undersokning: PM geoteknik, Norconsult 2013-09-27

e Markteknisk undersdkningsrapport, MUR/Geo, Norconsult 2013-09-27

e Dagvattenutredning till detaljplan, Norconsult 2013-10-28

e Utredning och kostnadskalkyl av draneringsalternativ for sank del av planomra-

det, Norconsult 2014-02-14

e Dagvattenutredning Nordkroken, DHI april 2016

e Fastighetsforteckning

e |llustrationskarta, skala 1:1000

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen utgor en del av det omrade i Nordkro-
ken som tidigare utretts i Program for detaljplaner
for Norra Nordkroken, godkéant av kommunstyrelsen
2 maj 2012. Programmet i sin helhet hade som hu-
vudsyfte att se dver forutsattningar for hur bebyggel-
sen i omradet kan utdkas och ge moéjlighet till mer
helarsboende. Programmet utgr fran att gallande
byggnadsplan (detaljplan 287) behdver erséttas,
bland annat for att tillata mer bebyggelse.

Denna detaljplan ber6r delar av programmets omrade
som i huvudsak ligger 6ver marknivan +47 meter i
hojdsystemet RH2000, med hansyn till framtida ris-
ker for dversvamningar fran Vénern.
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Syftet med detaljplanen ar att marken ska anvandas for bostader, parkering, vagar,
park och natur samt att byggratten ska bli storre an i den gallande detaljplanen.
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Plandata

Lage
Planomradet ligger i Nordkroken, ett mindre tatortsomrade norr om Vargén belaget in-
till Véanern och Halleberg. Inom Nordkroken beror detaljplanen ett omrade som stracker
sig fran Harrvagen och badparkeringsplatsen vid Sikvégen, 6sterut mot Nordkroksva-
gens véandplan och sedan nordost 1angs med bergssluttningen till vdgens ande. Den
vastra delen av planomradet ligger mellan de Iaglanta delarna langs med Slomvégen och
det mer tatbebyggda omradet kring Nordkroksvagen. I sin helhet stracker sig omradet
lite drygt en kilometer fran sydvast till norddst.
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Areal
Planomradets areal 4r ca 134 000 m2.

Markagoforhallanden

Omradet har manga fastighetsagare. Kommunen &ger tre sammanhangande omraden
som utgor ungefar en tredjedel av planomradet. | Gvrigt 4gs marken av privata fastig-
hetsagare. En del av dessa har bostads- eller fritidshus i Nordkroken. Vissa bor pa annan
ort och ager endast obyggda fastigheter i omradet.

Kortfattad historisk tillbakablick

Naturen ger mycket speciella forutsattningar for Nordkroken dar sandstranden ligger in-
till den dramatiska Hallebergsbranten, med utblick dver Vanern och med ett ovanligt
landskap av horisontellt liggande berghéllar i vaster. Fornlamningar visar att har har
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funnits boplatser redan pa stenaldern. Det ar framfor allt vid badplatsen och langs med
strandvallen som manga fynd gjorts fran olika tidsaldrar. Narmare var tid har omradet
bland annat tjanat som utmark for bonderna pa Vastra Tunhem. Fortfarande vittnar fas-
tighetsgranserna om att marken varit uppdelad i en stor mangd langsmala tegar som
strackte sig mot vattnet.

Sedan forsta halvan av 1900-talet har Nordkroken i stor utstrackning fatt en identitet
som ett fritidsomrade. Badplatsen ar fortfarande ett populart utflyktsmal och stora delar
av bebyggelsen utgdrs av sma sommarstugor.

Ar 1940 antogs en forsta byggnadsplan fér omréadet (nr 173). | planen lades en stads-
massig kvartersstruktur 6ver hela omradet, med ett rutnat av gator och ett antal sma par-
ker och torgplatser. Planen kom aldrig att genomforas, bland annat pa grund av att det
var tekniskt svart och alltfor kostsamt att 16sa vatten- och avloppsfragorna. Ett bygg-
nadsforbud infordes 1956 och under 1960- och 70-talen gjordes en del utredningar dér
man kom fram till att endast de hdglanta delarna i séder var lampade for utbyggnad.

~ BYGGNADSPLAN

FOR
NORDKROKEN

VASTRA TUNHEMS SOCKEN, ALVSBORGS LAN

vt | Yoy

Den forsta byggnadsplanen for Nordkroken fran 1940

Darefter antogs tva nya planer for Nordkroken 1977 (nr 286 och 287) och en uppfol-
jande 1986 (nr 322). Stadsplanerna 286 och 322 angav en ny kvartersstruktur for en
ganska tat villabebyggelse i de mer hdglanta omradena nara Nordkroksvéagen. Bygg-
nadsplanen 287, daremot, faststallde i princip ett fortsatt utbyggnadsstopp for omradena
runt omkring. 1 denna plan markerades merparten av marken som allmén plats. Mycket
av marken dgs dock av enskilda personer och en stor del fungerar i praktiken som pri-
vata tomter. Se vidare om géllande detaljplan i nésta avsnitt.



TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

For Vanersborgs kommun galler Oversiktsplan 2006, som omfattar hela kommunen.
Nordkroken ligger inom tatortsomrade T1 Vanersborg/Vargon. Ett av malen i planen ar
att ny bebyggelse ska byggas som en del av ett langsiktigt hallbart samhalle, bland annat
genom att befintlig infrastruktur och vagar utnyttjas och att goda maojligheter till cykel-
och kollektivtrafik skapas. En vision ar att bygga fler bostader nara centrum, men ocksa
néra vatten och natur for att utnyttja dessa kvaliteter. Oversiktsplan 2006 ger dock inte
nagon narmare vagledning for hur marken inom tatortsomradet ska anvandas. Nordkro-
ken &r inte specifikt beskrivet i planens redovisning av framtida omraden for bostader.
Sammantaget bedéms det aktuella planforslaget for Nordostra Nordkroken vara foren-
ligt med den gallande 6versiktsplanen.

Gronplan

Kommunfullméktige har den 15 april 2009 godként Grénplan Vanersborg 2008. Gron-
planen redovisar den grona miljons ekologiska, sociala och kulturella varden. I doku-
mentet beskrivs de nuvarande forutsattningarna for gronstrukturen i kommunen, en
overgripande analys av hur gronstrukturerna kan utvecklas, samt strategier for beva-
rande av befintliga varden. Nordkrokens badstrand, peneplanet (flatbergen som strécker
sig ut i sjon, aven kallat Gra Hast) och omradet kring Kvarntorpsbacken namns som
viktiga gronomraden med héga naturvarden och sociala varden. Inget av dessa paverkas
dock direkt av den aktuella detaljplanen. Men grénplanen lyfter ocksa bl.a. vikten av att
skapa bittre tillganglighet till gronomraden, vilket har betydelse for detaljplanen.

ORIGINAL,
|

Gallande byggnadsplan (detaljplan 287) med
ungefarlig grans for foreslagen detaljplan

Torxlag till dadeing i
aah ntdkning av bygi-
nadrplan 8¢ dal av
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Vanersborgs kommumn
Rlvaborgs lan
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Gaéllande detaljplan

For planomradet géller en byggnadsplan (detaljplan 287) fran 1977 (se ovan). Planen
innehaller mark for bostader, parkering och allman plats (vagar och parker eller plante-
ringar). Syftet med byggnadsplanen &r att omradet ska anvéandas for fritidshus. Kommu-
nen ansag 1977 att det inte vara tekniskt och ekonomiskt majligt att anordna ett kom-
munalt vatten- och spillvattennat i planomradet. Darmed saknades forutsattningar for
aretruntboende. Utbyggnad av aretruntbostader hanvisades istéllet till omraden kring
Nordkroksvégen dér en ny stadsplan uppréttades (detaljplan 286).

| byggnadsplanen galler att pa en bostadstomt far den sammanlagda byggnadsarean vara
hogst 80 m2, varav huvudbyggnad hogst 60 m2. Pa tomten far finnas en huvudbyggnad
och ett garage eller uthus. Den hogsta tillatna byggnadshéjden for huvudbyggnad ar 3,4
meter och fér komplementbyggnad 2,5 meter. Byggnaderna far vara hogst en vaning.
Vind far inte inredas. Kéllare far inte finnas. Taklutningen far vara hogst 30 grader. Hu-
vudbyggnaden far innehalla hdgst en bostadslagenhet. | komplementbyggnaden far inte
inredas bostad.

En stor del av tomterna & markerade med punkter och kors. Detta innebdr att marken
inte far bebyggas med bostadshus. Uthus, garage och dylika mindre gardsbyggnader far
uppfdéras om det i varje sarskilt fall provas vara forenligt med ett prydligt och andamals-
enligt bebyggande. Mark for bostadshus finns vid de befintliga bostadshusen och i deras
omedelbara narhet. Den minsta tillatna tomtstorleken ar 400 kvadratmeter.

Program for detaljplaner

Program for detaljplaner for Norra Nordkroken godkandes 2012. Programmet redovi-
sar tidigare stallningstaganden, férutsattningarna for markanvandningen, riktlinjerna foér
nya detaljplaner for olika delar av programomradet, konsekvenser m.m.

Programmets anvandningskarta Program fér

detaljplaner fér

—— i e - Norra Nordkroken,
o - — y Vinershorgs kommun
- f _-C Byaggnadsfirvaliningen | september 2011
{ - S o N | , — : Reviderat | aprll 2012

Jarrvis Scheynius

PROGRAMHANDLINGAR
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Planuppdrag

Byggnadsnamnden beslutade den 21 augusti 2012 om uppdrag att ta fram forslag pa de-
taljplan for det aktuella omradet med utgangspunkt i programmet.

RIKSINTRESSEN OCH ALLMANNA INTRESSEN

Riksintressen

Véanern &r av riksintresse enligt 3 kap 5 8 miljobalken for yrkesfisket. Detta kommer
inte att paverkas av den aktuella detaljplanen.

Nordkroken ligger enligt 4 kap 2 8 i miljobalken inom riksintresset for Vanern med oar
och strandomraden. Inom detta riksintresse ska turismens och friluftslivets, framst det
rorliga friluftslivets, intressen sarskilt beaktas vid bedémningen av tillatligheten av ex-
ploateringsforetag eller andra ingrepp i miljon. Bestammelsen utgor inte nagot hinder
for utvecklingen av befintliga tatorter eller av det lokala néringslivet eller for utférande
av anléaggningar for totalforsvaret. Se vidare under rubriken strandskydd nedan.

Halleberg dster om Nordkroken &r av riksintresse enligt 3 kap 6 § i miljobalken for kul-
turminnesvarden, naturvarden och det rorliga friluftslivet. Den norddstra delen av plan-
omradet stracker sig delvis in i eller gransar till dessa riksintresseomraden. Rasbranten
ar dessutom riksintresse enligt 4 kap 8 8 i miljobalken eftersom det &r en del av ett Na-
tura 2000-omrade (se vidare under sarskild rubrik nedan).

Strandskydd

I miljobalkens kapitel 7 behandlas bland annat fragan om strandskydd, det vill saga att
nya byggnationer och férandrad markanvéandning inte tillats i strandnara lage om detta
forsamrar allmanhetens tillgang till vattnet eller livsvillkor for djur- och vaxtlivet dar.
Strandskydd har hittills inte gallt inom omradet eftersom det tidigare upphavts for de-
taljplanerade omraden. Strandskyddet géller generellt sett 100 meter fran strandkanten
inat land och lika langt ut i vattnet. For Vanern ar strandskyddet utokat till 300 meter,
men dar det varit upphévt och omprévas ar det endast det generella strandskyddet som
provas.

Nar en ny detaljplan ska upprattas maste ocksa en ny provning av strandskydd goras.
Sérskilda skal, som beskrivs i miljobalken 7 kap 18 §, krévs for att den nya planen ska
kunna tillata okad bebyggelse narmare &n 100 meter fran stranden®. Detta beror ett antal
av de fastigheter som foreslas for ny eller utokad bebyggelse.

En diskussion om strandskyddet fordes under programarbetet. Da motiverades nya och
utbkade byggréatter med foljande argument:

e Det ar ett angeldget allmént intresse att fler ges majlighet att bo néra sjé och na-
tur och befintlig infrastruktur.

! Tidigare i planprocessen och i andra planarenden har kommunen och Lénsstyrelsen utgatt fran att det ar
300 meter som provas for Véanerns strander, men enligt nya uppgifter ska endast det generella strandskyd-
dets 100 meter provas dér det tidigare varit upphévt.



Nér det galler sedan tidigare bebyggda tomter har marken dér redan tagits i an-
sprak pa ett satt som gor att den saknar betydelse for strandskyddets syften.

Nar det galler sydvastra delen ar det avskilt fran stranden genom befintlig be-
byggelse langs med och sdder om strandvallen. Darmed innebar ny byggnation
pa tidigare obebyggda tomter ingen forsamring av tillgangen till stranden. Det ar
dock viktigt att passager ned mot vattnet sakerstalls.

Nér det galler de tidigare obebyggda tomterna i norddstra delen langs Nord-
kroksvagen gors bedomningen att det inte skulle forsamra tillgangen till vattnet
om dessa bebyggs. De obebyggda tomterna kan ses som luckor i ett i Gvrigt sam-
manbyggt strak, men enligt programmet fyller dessa luckor ingen viktig funktion
vare sig for tillgangligheten eller for vaxt- och djurlivet. Den foreslagna detalj-
planen sakerstéller anda en passage fran Nordkroksvagen upp mot berget, vilket
det framfordes énskemal om under programarbetet.

Planférslag

Enligt planforslaget kommer strandskyddet att
intrada pa allméan plats inom 100 meter fran vat-
8 tenlinjen, men inte pa kvartersmark for bostader.
8 Detta regleras med den administrativa planbe-
M stammelsen a3 i plankartan. Till skillnad frén
B egenskapsbestdammelser galler administrativa
bestammelser for hela anvandningsomradet
BER SR  (samma som de stora bokstédverna som anger an-
e oticoetes  vandning). Kartan till vanster visar ungefarligt
CESLUEURERE  var strandskyddet intrédder och var det upphavs.

' Karta:Ungefarlig redovisning av var strandskyddet
' intréder (rétt) och var det upphavs (gront) enligt
planférslaget.

Naturreservat och Natura 2000

Lansstyrelsen beslutade den 12 december 2007 att utvidga naturreservatet for Halle- och
Hunnebergs branter. Beslutet ersatte lansstyrelsens beslut den 25 januari 1982 att bilda
detta naturreservat. De bada bergens rasbranter ar dven ett Natura 2000-omrade, efter
regeringsbeslut som innebar att det har en sarskild bevarandeplan (se Bevarandeplan for
Natura 2000-omrade, Léansstyrelsen i Vastra Gotalands lan 2005-12-20).

Gransen for planomradet ligger i nordostra delen av planen nara eller tangerar naturre-
servatet/Natura 2000-omradet. Planforslaget medfor inte sadana atgarder som pa ett be-
tydande satt skulle paverka miljon i det aktuella Natura 2000-omradet, vilket innebar att
tillstand enligt 7 kap 28 a § miljobalken inte kravs.
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Kulturhistoriskt vardefulla byggnader

Alvsborgs lansmuseum genomforde 1999 Kulturhistorisk byggnadsinventering nr 46
for Vanersnas och Véastra Tunhems socknar. Inventeringen redovisar tre kulturhistoriskt
vardefulla byggnader inom omradet for den aktuella detaljplanen som ocksa redovisas i
planprogrammet. Vid ett uppfoljande besok konstaterade Vastarvets byggnadsantikvarie
att en av dessa byggnader, pa fastigheten Nordkroken 1:50, efter en renovering forlorat
en betydande del av sitt kulturhistoriska véarde. Dessutom identifierades vid besoket yt-
terligare nagra byggnader och byggnadsmiljoer inom detaljplanomradet som fortjanar
att lyftas fram for sina kulturhistoriska varden. Samtliga byggnader beskrivs i avsnittet
om kulturhistoriska vérden pa sid.22.

Fornlamningar p Sl N\ B wr P SN .
Enligt Riksantikvarieambetets inventeringar - NN n =N NI N
finns vid [\lordkrokeng badstrand ett fornlam- N \o A SHIKNREE
ningsomrade som stracker sig in i kanten av \RTROSSEN Skyddsomrade for
detaljplanens ostra omrade (RAA Vastra Tun- % = 6 forniamning 30 meter

. . .. 9 BN A .'\_‘ 7| utanfor befintliga
_hem 121:1, boplat:s). I detaljplaneon foreslas \5 >N \ .| bebygeda fastigheter
ingen byggnation inom detta omrade och pla-  _##% ’ \
nen beddms inte paverka fornlamningsomra-
det. A

Fornldmning

=

Inom planomradet finns en registrerad forn- X s
lamning (RAA Véstra Tunhem 318, boplats). :

En arkeologisk férundersdkning har genom-

forts och en avgransning av fornlamningen har B
gjorts under sommaren 2017 (Léansstyrelsens : \ i GEER \
diarienummer 431-17013-2017). Utover detta (ERURA P Ny »
kravs att fornlamningen ges ett skyddsomrade \NREL ;
om cirka 30 meter dar det gar med hansyn till : L e N\ N AV
befintlig bebyggelse och befintliga tomter. ‘ LY O\ AN

\ v A . \

Planforslag och rekommendationer

Fornlamningen inom planomradet, RAA Vistra Tunhem 318 boplats, beva-
ras som naturmark och en anpassning av byggratterna dster och séder om
fornlamningen gors med hansyn till behovet av ett fornlamningsomrade om
30 meter runt fornlamningen. Detta innebér att naturomradet utokas osterut
och soderut for att bevara fornlamningen och dess skyddsomrade. Befintliga
bebyggda fastigheter vaster och norr om fornlamningen paverkas inte av
fornlamningen eller dess skyddsomrade.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur, mark- och vattenférhallanden

Omradet for detaljplanen &r sluttande, fran omkring 55 meter ner till omkring 47 meter
over havet. Den vastligaste delen ar laglant och plan och hér syns pa vissa hall aven den
plana berggrund som norréver stracker sig ut i Véanern (flatbergen/peneplanet, aven kal-
lad Gra Hast). De obyggda delarna &r delvis 6ppna och delvis igenvaxta med ort-, busk-
och tradvegetation.

Nedan redovisas de fragor som bedéms som viktigast for det aktuella planomradet:
Geotekniska markforhallanden, topografi och 6versvamningsrisker, dagvatten, samt ve-
getation.

Geotekniska markforhallanden

For att fa storre kunskap om markférhallandena inom planomradet har en geoteknisk
undersokning gjorts (Norconsult, 2013). Undersokningen innefattade trycksondering,
skruvprovtagning med grundvattenmatning, radonmatning och en oversiktlig bedom-
ning av bland annat rasrisk langs bergskanten.

Undersokningen konstaterar bland annat att jorddjupen generellt sett &r sma, att jorden
dverlag ar fast samt att gammastralningen ligger pa nivaer under rekommenderade
gransvarden. Vidare gors bedomningen att eventuella framtida ras fran bergskanten
kommer att fangas upp langs 6vre delen av sluttningen och darmed inte riskerar att pa-
verka bostadstomterna langre ner.

Slutsatserna ar alltsa att markfoérhallandena ar tillfredsstallande ur totalstabilitetssyn-
punkt, att hela detaljplaneomradet kan klassas som lagradonhalt, samt att inga atgarder
mot blockutfall eller ras langs Halleberg ar nodvandiga.

Planforslag och rekommendationer

Rekommendationen, som foljer den geotekniska undersokningens slutsatser,
ar att grundlaggning for ny bebyggelse preliminart kan utféras med platta pa
mark eller plintar till fast moran eller berg. For temporédra 6ppna schakter re-
kommenderas slantlutning upp till 1:1 fér morénjord ned till 2 meters djup
forutsatt att omkringliggande mark &r horisontell och att slantkron &r obelas-
tat. For jord som innehaller silt eller 6st lagrad sand rekommenderas slant-
lutning pa upp till 1:2 ned till maximalt 2 meter om schaktbottennivan &r
over grundvattenytan. Inga atgarder i 6vrigt foreslas rérande geotekniska
markforhallanden.

Topografi och 6versvamningsrisker

Lansstyrelserna i Vastra Gotalands och Varmlands 1an har tagit fram Stigande vatten —
en handbok for fysisk planering i 6versvamningshotade omraden. Aktuella planerings-

nivaer presenteras i sarskilt faktablad. Vanerns framtida dimensionerande niva for Va-

nersborg motsvarar +47,61 i hojdsystemet RH 2000. | kommunens Oversvamningspro-
gram har en lagre dimensionerande niva pa +46,96 angetts som utgangspunkt for sam-

héllsviktiga funktioner och bostader.
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Karta som med rott visar vilka delar av Nordkroken
ligger under nivan +46,96 (RH 2000). Planomradets

W | ungefarliga grans markerat.

Planforslag

Mark for bostéder i den foreslagna detaljplanen ligger 6ver +47 meter eller
pa en niva dar det ar fullt rimligt att hoja marken till en niva som klarar de
krav som en dimensionerande niva pa +46,96 skulle innebara. Ytan kring
den stora parkeringsplatsen i vastra delen av planomradet ligger mer laglant
och planen medger inga byggnader dar. Pa ytterligare en laglant yta, oster
om kvarteret Ankartrossen, satts byggnadsforbud. Pa dessa ytor sétts aven
en planbestammelse att marknivan inte far hojas.

Dagvatten och grundvattendrénering

Kommunen har ar 2011 antagit Policy for dagvattenhantering i Vanersborgs kommun.
Dagvatten betecknar regnvatten som samlas eller rinner pa markytan och i stora mang-
der kan stélla till problem med 6versvdmningar och bidra med fororening av vattendrag.
Pa grund av klimatforandringar forvantas fler perioder med langvarig och kraftig neder-
bord, vilket 6kar dagvattenmangderna. Nar andelen mark 6kar som ar bebyggd eller
hardgjord (t.ex. vagar) innebar det dessutom att mindre vatten kan tranga ner i marken,
vilket ytterligare okar riskerna. I Nordkroken, som &r laglant och har ett relativt tunt
jordtacke, ar dagvattenfragan av sarskild stor betydelse.

Att dagvattenfragan ar central i Nordkroken framgar inte minst av manga synpunkter
som de boende sjalva lamnat in i samband med arbetet med planprogrammet. Manga
tomter blir periodvis sanka. Férenklat kan det forklaras med att regnvattnet inte har na-
gonstans att ta vagen, vilket beror pa att en stor del av omradet &r flackt, att berggrunden
overlag ligger nara markytan och att det darfor ar svart att skapa tillrackliga avrinnings-
mojligheter (diken, dranering). Mycket vatten rinner till de laglanta delarna av Nordkro-
ken frdn omraden runt omkring.
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Ju mer markyta som bebyggs och hardgérs (med asfalt eller plattor), desto samre moj-
ligheter far vattnet att tranga ner i marken, vilket leder till att &n mer dagvatten rinner
till de laglanta delarna av omradet.

Att bara ordna béttre avrinningsmdjligheter genom att med fler diken och ledningar for-
soka leda vattnet direkt ut i Vanern skulle innebara att man ocksa riskerar leda ut mer
skadliga &mnen, vilket kan utgora en fara for vattenkvaliteten och ekosystemet. Ur mil-
josynpunkt ar det generellt sett battre ju langre tid vattnet tar pa sig innan det nar sjon.
Darfor foresprakar kommunen i sin policy att man i férsta hand ska ta hand om dagvatt-
net lokalt (s.k. LOD). Det finns olika principer och tekniker for det vilket tas upp nedan.

Tre sarskilda utredningar kring dagvattenforhallandena och méjligheterna att hantera
dem bestalldes av kommunen under detaljplanearbetet. Féretaget Norconsult gjorde
forst en oversiktlig 6ver planomradet och sedan en inriktad pa losningar for det omrade
dar kommunen vill exploatera nya tomter pa sin mark. En tredje storre utredning om
dagvattnet i norra Nordkroken gjordes utférdes av foretaget DHI i samband med kom-
munens projektering av dagvattenhanteringen.

Den tredje utredningen, for hela norra Nordkroken, visar att det ar fullt rimligt att klara
av framtida nederbdrdsmangder genom vissa forbattringar i nuvarande dikessystem. En-
ligt utredningen har ny exploatering som foreslogs i detaljplanesamradet, samt avverk-
ning av trad, liten effekt pa dagvattenflodena. Det bekraftar resultaten fran de tva forsta
utredningarna.
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Befintliga forhallanden

Framtida forhallanden 8

(alternativ 1)

Maximalt ytvattendjup i meter vid 10-arsregn pa hosten.

‘:] 0.01-0.1 mmmmm  Kvarntorpsbacken l:] Planomrade

[ ] o1-02 Befintligt dike B v
|:| 0.2-0.3 Foreslaget dike * Byggnader

- 03-0.5 = Befintlig ledning/kulvert % Nya byggnader
- oy Verksamhetsomrade SWEREQ';! a

MRN 2016-04-11

Kartorna visar vilka ytor som enligt berdkningar kan dversvdmmas vid extrema skyfall
under perioder med héga grundvattenniver. Overst ar raknat p& dagens situation och
nederst efter att dikningssystemet forbattrats enligt alternativ 1 i DHI:s utredning. (DHI:s
dagvattenutredning, figur 5-5 och 6-4)
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Det &r svart att forutse hur ett framtida klimat kommer att paverka dagvattensituationen.
Enligt de prognoser som SGU och SMHI tagit fram? kommer sannolikt den genomsnitt-
liga grundvattennivan vara lagre sommartid medan risken for kortvariga med valdigt in-
tensiva regn kommer att 6ka. | den tredje dagvattenutredningen har konsulten DHI till-
sammans med kommunen valt att se till situationer med kraftiga skyfall under hoga
grundvattennivaer, utéver de krav som stalls i Svenskt Vattens riktlinjer®. DHI:s berék-
ningar visar att manga av de bebyggda delarna kan fa problem med 6versvamning under
extrema vadersituationer om inga atgarder gors (se dvre kartan pa foregaende sida).

Den principldsning som DHI lyfte fram for dagvattenhanteringen ar att 6ka kapaciteten
pa befintligt dikessystem genom breddning och férdjupning samt nya diken pa vissa
platser (se nedre kartan pa foregaende sida). Tva alternativ har prévats dar det forsta ut-
gar fran att ingen sprangning gors medan det andra tillater sprangning pa vissa platser. |
ovrigt ar dikesdragningen densamma. Enligt utredningen finns inget behov av fordroj-
ningsmagasin av den typ som foreslas i tidigare utredningar, men det &r viktigt att lag-
lanta omraden sparas for att kunna ta emot vatten vid tillfalliga stora floden.

Som framgar av den nedre kartan pa foregaende sida kan den framtida situationen bli
avsevart mycket battre med den forbéttring av dikessystemet som foreslas. Det galler
aven da utfyllnad och ny byggnation vid Sikvagen genomfors enligt planforslaget (ny
byggnation och forandring av vegetationen har endast marginell paverkan).

Enligt forelaggande fran Lansstyrelsen ska dagvattnet inga i det kommunala verksam-
hetsomradet for vatten och avliopp i Nordkroken. Darmed blir kommunen ansvarig for
att dagvattensystemet byggs ut.

Nar det galler marken sdder om parkeringsplatsen dar kommunen vill skapa utrymme
for ett antal nya tomter ar hoga grundvattennivaer ett stort problem idag. Orsaken ligger
bland annat i de topografiska forhallandena och det laga jorddjupet, som gor att utflodet
av grundvatten saktar upp efter slanten. Detta maste I6sas och den fordjupade utredning
som bestallts av Norconsult namner tva alternativa I6sningar:

e En drénvattenpump som leder ut vatten, forslagsvis soderut till befintlig dagvat-
tenledning. Kapaciteten bor ligga pa 2 I/s.

e Markuppfyllnad som mdojliggor dréanering med sjalvfall norrut.

Planforslag och rekommendationer

Mark avséatts som kvartersmark for teknisk anlaggning langs Slomvégen for
att mojliggora ett dike dar. Pa stallen dar kulvertering kravs ar u-omrade in-
lagt. Det finns &ven mojlighet att anvanda allman platsmark for vag eller na-
tur for diket.

2 Se t.ex.: ”Grundvattennivéer och vattenforsorjning vid ett forindrat klimat”, SGU-rapport 2010:12, samt
”Extrem korttidsnederbord i klimatprojektioner for Sverige”, SMHI Klimatologi Nr 6, 2013

3”P110 — avledning av dag-, dran- och spillvatten”, Svenskt Vatten 2015
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Planbestammelse inférs om att marknivan inte far hojas pa laglanta ytor som
behdvs for buffring av dagvatten. Byggnation tillats inte heller pa alltfor
laglanta ytor.

Planbestammelse infors om att parkeringsytan inte far hardgoras. Den kan
till exempel anlaggas med grus sa att vattnet kan infiltrera. Yta for natur och
parkeringsplats kan &ven anvéndas for magasinering av vatten om det skulle
visa sig vara en bra losning for omradet.

Dréanering och dikning ska utforas utifran de rekommendationer som ges i
bifogade utredningar. Detta regleras inte som planbestammelser utan foljs
upp dels i genomforandet av kommunens verksamhetsomrade for VA, och
dels i bygglov for ny bebyggelse.

Planbestammelse inférs med krav pa fordrojning av dagvatten inom varije

tomt med minst 100 m? byggd eller hardgjord yta. Det kan utféras med till
exempel en stenkista eller ett nedgréavt kasettmagasin som har ett strypt ut-
lopp till en dagvattenledning. Det ska dimensioneras for att kunna ta emot
motsvarande 10 mm regn pa tomtens hardgjorda eller byggda ytor.

I 6vrigt hanvisas till kommunens riktlinjer for dagvattenhantering.

Vegetation

Storre delen av den allmanna plats-mark som dominerar planomradet utgors idag av
skog eller tidigare 6ppen mark under igenvaxning. Kommunen haller 6ppet dels kring
parkeringsplatsen vid Sikvagen och dels i ett omrade norr om vandplanen ovanfor vass-
ruggarna dar det en gang varit en campingplats. Privata markagare haller pa nagra hall
Oppet dar marken anvéands som en del av deras tomt, men aven for att uppratthalla all-
méanna passager. Vaster om vandplanen anvands marken som hésthage och viss utgall-
ring av skogen sker.

Manga boende har framfort vardet av mycket gronska, men en del har ocksa beklagat att
det tidigare mer 6ppna landskapet har vuxit igen lite for mycket, vilket bland annat
hindrar utsikt och ljus.

Enligt DHI:s utredning om dagvatten &r vegetationens paverkan pa grund- och dagvat-
ten marginell.

Planférslag och rekommendationer

| planforslaget &ndras en stor del av det som tidigare varit allman naturmark
till att bli kvartersmark och byggréatterna kommer att 6ka. Detta éppnar for
att en del av vegetationen kommer att forsvinna. Den enskilde markagaren
far ocksa storre rattigheter att bestimma om markanvandningen. Dock &r det
svart att infora generella bestammelser om vegetation som sedan kan foljas
upp pa ett bra satt.

Bestammelser kring markinfiltration som beskrivs i foregaende avsnitt kan
indirekt medfora att vegetation behalls i omradet.

Nar det galler ytan for parkering l4ggs en bestdmmelse in om att minst 20%
ska vara tackt av vegetation.
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Bebyggelse

Bostader

I nulaget rymmer detaljplaneomradet 52 fastigheter, varav 28 ar bebyggda med bosta-

der. Nio av dessa anvands som permanenta bostadsadresser. De obyggda fastigheterna,
och dven stora delar av bebyggda fastigheter, ar i géllande plan i huvudsak markerade

som allman plats. Ett antal fastighetséagare har uttryckt onskemal om att bygga pa sad-

ana ytor eller att fa bygga mer pa de tomter som har starkt begransade byggrétter.

Planforslag

| forslaget &ndrar nastan 50 000 kvadratmeter tidigare allman platsmark be-
teckning till kvartersmark for bostdder. Dessutom kommer flera befintliga
fritidshustomter att fa utokad byggratt. Sammantaget kan planandringen
mojliggora uppskattningsvis 25 nya bostadstomter och 15 omvandlingar
fran fritids- till helarshus i framtiden.

| norddstra delen av planomradet foreslas tva nya bostadstomter, vilket inne-
bar att tva ”luckor” i husraden mellan Nordkroksvéagen och Halleberg fylls
igen. En tredje yta som blir kvartersmark alldeles ster om véndplanen lam-
par sig inte som egen bostadstomt men mojliggor en utvidgning av befintlig
tomt.

| vastra delen skapas majligheter for ny bebyggelse pa en stor del av marken
ovan den rekommenderade nivakurvan +47 m. Exakta granser for nya fas-
tigheter regleras inte i planen.

Den mest samlade nya bebyggelsen som planeras ar omradet séder om par-
keringsplatsen pa bada sidor av Sikvagen dar kommunen ar fastighetségare
idag. Har ger planen mojlighet for till exempel nio lite storre villatomter el-
ler en blandning av villor och radhus, beroende pa hur efterfragan ser ut.

Ovrig bebyggelse

Inom planomradet finns idag ingen annan bebyggelse dn bostadshus, om man bortser
fran elcentraler och ett par sedan lange oanvanda och forfallna servicebyggnader norr
om vandplanen.

Planforslag

Planen foreslar att en mindre byggnad for handel far lov att uppforas inom
ett begransat omrade dar det tidigare drivits en kiosk i anslutning till vand-
planen.

Tillganglighet
Delar av de ytor som enligt planen skulle kunna bli nya bostadstomter gar i dagslaget
inte att na via befintliga vagar. Andra delar ligger i nara anslutning till befintliga vagar.

| omradet &r manga av vagarna sma och foljer inte standard for framkomlighet for ut-
ryckningsfordon och sophdmtningsbilar.
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Planforslag

| planens illustrationskarta redovisas exempel pa hur nya infarter till fram-
tida nya tomter skulle kunna tillgodoses, ibland genom végservitut eller ge-
mensamhetsanlaggningar. Det kommer i vissa fall att bli upp till berérda
fastighetsagare att l6sa denna fraga i samband med avstyckningar. | och
med den befintliga dgostrukturen med langsmala fastigheter finns i nulaget
inga fastigheter dar tillgangligheten inte kan I0sas 6ver egen mark eller
kommunalt &gd mark. Viktiga infarter ar inlagda som allméan platsmark i
planen, och i vissa fall som yta for gemensamhetsanlaggning pa kvarters-
mark.

29 9

En yta som rymmer vandplats for sophdmtningsfordon 1aggs in i ett ’g”-om-
rade vid ostra anden pa Slomvagen.

Byggnadskultur och gestaltning

Nordkroken som omrade har vaxt fram under olika byggnadsepoker och det ar svart att
lyfta fram en entydig byggnadskultur. Men omradet har &nda en del karaktérsdrag som
framhalls som viktiga av manga boende, till exempel den Iaga skalan, de smala vagarna
och den rika gronskan. Detta dr 6nskvart att bevara, samtidigt som det ocksa ar viktigt
att inte begransa fortatningen alltfér mycket. Planens huvudsyfte ar trots allt att mojlig-
gora fler bostader i omradet. | och med att omradet ansluts till kommunalt VA &r det
ocksa rimligt att ge fastighetséagare majlighet att bygga ut till hogre standard.

| norddstra delen av planomradet utgdrs bebyggelsen av en ganska brokig rad fritidshus
och villor som anda genom sin placering langs med bergssluttningen skapar en inram-
ning at stranden. Det &r en variation av tvavanings- och envaningshus av olika h6jd och
placerade i olika lagen i forhallande till vag och tomtgranser. Nagra har vindskupor,
andra inte. Aven byggnadsprinciper och material skiljer sig at. Tva hus bland dessa lyfts
fram som kulturhistoriskt véardefulla och behandlas i nasta avsnitt.

Sydvastra delen av planomradet ligger mellan den tidigare byggnadsplanens spridda
kluster av valdigt smaskalig fritidshusbebyggelse och de lite storre enplansvillornas tyd-
liga kvartersform i den hoglanta delen dar stadsplanerna géllt. Av den éldre lantbruksbe-
byggelse som en gang funnits finns inte séarskilt mycket kvar. Nagra av fritidshusen lyfts
fram som kulturhistoriskt véardefulla och behandlas i ndsta avsnitt.

I befintlig plan & mojligheterna att bygga starkt begréansad aven dar planen anger kvar-
tersmark for bostader. Dels ar merparten av kvartersmarken markerad med plustecken,
vilket innebir att endast uthus far byggas, dels anges 80 m? som stérsta byggnadsarea,
varav huvudbyggnaden far vara hogst 60 m2. Dessutom far endast enplanshus byggas,
och utan inredd vind.

Stadsplanen for det angransande omradet i s6der ar frikostigare. Dér begransas den till-
latna byggnadsarean till 200 m?, varav huvudbyggnaden 160 m?. Dock har nio av de tio
bebyggda fastigheter langs planomradets sodra grans en betydligt storre byggd yta, i
flera fall &r redan huvudbyggnaden storre &n 200 m?. | detaljplaner for nya villaomréaden
har kommunen de senaste &ren ofta satt en begransning till 190 m? fér huvudbyggnad
och 60 m? for komplementbyggnad, dvs. sammanlagt hogst 250 m? i byggnadsarea.
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Planforslag

En foresats med planen ar att ny bebyggelse ska samspela nagorlunda med
kringliggande bebyggelse, samtidigt som planens huvudsyfte ar att fortata
och mojliggora for fler helarshostader.

| detaljplanen delas omraden for ny bebyggelse in i fyra zoner, se karta ne-
dan. Tanken med zoneringen &r att skapa en gradvis dvergang mellan bygg-
nadsskalorna i den sydvéstra delen.

Zoner for ny bebyggelse med olika villkor for byggnadsytor mm.

Zon 1: Pa landsidan av Nordkroksvagen efter vandplanen ligger ett tiotal
tomter varav ett par ar obyggda. I linje med den niva som kommunen brukar
anvanda for nya villaomraden sitts hogsta byggnadsarea till 250 m? varav
190 m? for hogparti®. Dock far inte mer an en fjardedel av tomtytan bebygg-
gas, vilket syftar till bade att bevara omradets karaktar och att forbattra for-
utsattningarna att hantera dagvattensituationen pa ett hallbart satt. Nagra av
de befintliga husen ar tvavaningshus och hogsta tillatna byggnadshojd sétts
till 6,0 m for hogparti och 3,0 m for lagparti. Ingen restriktion gors rérande
antal vaningar eller vindsinredning, men for att undvika alltfor hoga bygg-
nader sétts en hdgsta nockhojd till 8,0 m.

4 Hogparti/lagparti anvands istallet for tidigare huvudbyggnad/komplementbyggnad. Anledningen ar att
forenkla om fastighetségaren vill bygga samman bostadshus med garage eller annan lagre byggnadsdel.
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Zon 2: Till storsta delen innebdr planen en utvidgning av bebyggelsestruk-
turen kring Nordkroksvagen soder om planomradet. Liksom i zon 1 sétts
hdgsta byggnadsarea till 250 m? varav 190 m? for hogparti, dock hogst en
fjardedel av fastighetsytan. Hogsta tillatna byggnadshojd sétts till 4,5 m for
hogparti och 3,0 m for lagparti. Ingen restriktion gors rérande antal vaningar
eller vindsinredning, men for att undvika alltfor hdga byggnader satts en
hogsta nockhojd till 7,5 m.

Zon 3: | angransning till befintlig mer smaskalig bebyggelse nara Slomvé-
gen tillats nagot mindre byggnadsvolymer. Den totala byggnadsarean pa en
fastighet far fortfarande inte dverstiga en fjardedel av tomtytan, i denna zon
upp till 170 m? varav 120 m? for hogparti. Hogsta tillatna byggnadshojd
satts har till 4,0 m for hogparti och 3,0 m for lagparti. Hogsta nockhojd sétts
aven har till 7,5 m och utan restriktion kring vindsinredning.

Zon 4: | kvarteren Ankartrossen och Bojen sétts ytterligare begrénsning av
byggnadsvolym. En anledning ar att anpassa till de véldigt sma byggnader i
kvarteret Ankartrossen som skyddas med h&nvisning till kulturhistoriskt
varde (se féljande avsnitt). En anledning &r ocksa att de sma tomterna och
den laga terrangen gor det olampligt att bygga storre. Hogsta byggnadsarean
sétts i denna zon till 120 m? varav 80 m? for hogparti. Hogsta tillatna bygg-
nadshojd ar 3,5 m fér hogparti och 3,0 m for lagparti, medan nockhojden
satts till hogst 7,0 m.

Inga regleringar satts rérande tomtstorlek, antal byggnader, vaningsantal,
taklutning, eller krav pa friliggande hus. Planen gor det mojligt att bygga
parhus, radhus eller andra former av flerbostadshus, vilket troligtvis endast
skulle kunna bli aktuellt i omradet sder om parkeringsplatsen dar kommu-
nen kommer att salja tomter.

| tabellen nedan jamfors de foreslagna regleringarna i de fyra zonerna med
nuvarande och angransande detaljplaner:
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Tabell som sammanfattar den nya planens byggnadsregleringar jamfért med géallande planer

Planfdrslag
zon 1*

Planforslag
zon 2*

Planforslag
zon 3*

Planforslag
zon 4*

Gallande plan
(DP 287)

Angrénsande
plan i séder

Ingen reglering

Ingen reglering

Ingen reglering

Ingen reglering

Ingen reglering

Ingen reglering

Ingen reglering

Ingen reglering

Minst 400m?

Fristdende hus,
endast 1 huvud-
byggnad + 1 ut-
hus per tomt

(DP 286)

Ingen reglering

Fristdende hus,
endast 1 huvud-
byggnad + 1 ut-
hus per tomt

Totalt max ¥ av Totalt max Y2 av Totalt max ¥ av Totalt max ¥s av Totalt max Totalt max
tomtytan, upp tomtytan, upp tomtytan, upp tomtytan, upp 80m?, varav hu- 200m?, varav
till 250m? varav till 250m? varav till 170m? varav till 120m? varav vudbyggnad uthus max 40m?
190 for hog- 190 for hog- 120 for hog- 80 for hogparti** max 60m?

parti** parti** parti**

Va- Ingen reglering  Ingen reglering Ingen reglering Ingen reglering Max 1 vaning,  Max 1 vaning
ningar €] inredd vind
Max 6,0m hdég- Max 4,5m hég- Max 4,0m hég- Max 3,5m hég- Max 3,4m hu- Max 4,0m hu-
partioch 3,0m  parti och 3,0m  partioch 3,0m  partioch 3,0m  vudbyggnad vudbyggnad
lagparti** lagparti** lagparti** lagparti** och 2,5m uthus och 2,5m uthus

Tak

Nockhdjd max
8,0m

Nockhojd max
7,5m

Nockhdojd max
7,5m

Nockhdjd max
7,0m

Max taklutning
30 grader

*) Sarskilda regleringar for fastigheter med kulturhistoriska skyddsbestammelser
**) Den hogre byggnadshajden far enligt denna bestammelse anvandas till en begransad del av den
totala byggnadsarean. Det ar denna del av byggnationen som kallas hdgparti. Till exempel kan ett bo-
stadshus sammanbyggt med ett garage tillsammans utgéra den maximala byggnadsarean, sa lange
endast "hogpartiens” area har den hégre byggnadshojden.

Ingen reglering

Nar det galler en eventuell ny kiosk eller affar norr om vandplanen, begran-
sas den totala byggnadsarean till 250 m?, byggnadshajd till 4,0 m och nock-
hojd till 5,0 m.

For samtliga omraden galler att byggnader ska placeras minst 1 m fran fas-
tighetsgransen, och att huvudbyggnad ska placeras minst 4 m fran angran-
sande bostadsfastighet. Detta géller dock inte nar hus fran olika bostadsfas-
tigheter byggs samman i fastighetsgransen, vilket mojliggor saval kedjehus,
radhus och parhus som sammanbyggda garage eller férradsbyggnader. Déar
tomtfastigheter redan ar avstyckade, vilket géller for storre delen av omra-
det, ar sannolikheten liten att radhus eller liknande kommer att byggas.

Minst 6 m uppstallningsplats for bil ska finnas framfér garageport. Dar
prickmark begrénsar byggratten galler prickmarken.
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Kulturhistoriska varden

Inom planomradet finns ett antal byggnader som identifierats som kulturhistoriskt var-
defulla, dels i Alvsborgs Lansmuseums Kulturhistorisk byggnadsinventering nr 46 for
Vénersnas och Vastra Tunhems socknar (1999) och dels i samband med planarbetet da
en byggnadsantikvarie fran Vastarvet besokt omradet ihop med handlaggare fran Bygg-
nadsforvaltningen. De identifierade byggnaderna ar markerade pa kartan nedan och be-
skrivs darefter kortfattat, ihop med forslag rérande skyddsatgarder. Nar det galler fastig-
heten Nordkroken 1:50, ett tvavanings funkishus som uppmarksammats i den kulturhi-
storiska byggnadsinventeringen, har bland fasad och fonster bytts ut vid en renovering.
Dérmed har de kulturhistoriska varden som pekades ut i stor utstrackning férlorats och
inga skyddsbestammelser foreslas for byggnaden.
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Kulturhistoriskt vardefulla byggnader inom detaljplaneomradet. Nr 1 och 4 identifierades
vid kulturhistorisk byggnadsinventering 1999 (Alvsborgs lansmuseum). Nr 2 och 3
identifierades vid ett uppféljande bestk 2014 (Véastarvet).

I planforslaget foreslas ett antal bestammelser som syftar till att varna kulturhistoriska
varden i omradet:

e Sex byggnader far rivningsforbud i enlighet med 8 kap. 13 § i Plan- och byggla-
gen. Detta skydd markeras 1 plankartan med ’q’.

e Varsamhetsbestdammelser infors samtidigt for dessa byggnader, i enlighet med 8
kap. 17 8 i Plan- och bygglagen. Detta betecknas i plankartan med "k’ och det
specificeras ett antal saker som ska tas sarskild hansyn till vid ombyggnad och
tillbyggnad.
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e FOr dessa fastigheterna inférs dessutom en bestdammelse om kulturhistorisk han-
syn kring eventuell tillkommande byggnation, i enlighet med 2 kap. 6 § i Plan-
och bygglagen. Detta markeras med ’f” i plankartan och syftar till att skydda de
ursprungliga huvudbyggnaderna vid storre tillbyggnader och nya byggnader pa
tomten.

e Utdver dessa bestammelser syftar dven reglering av byggnadsvolymer delvis till
att varna den smaskalighet som hor till omradets kulturhistoriska karaktar.

1. Nordkroken 1:51

Fritidshus i ett plan uppfort 1919 och tillbyggt 1938. Huset har en valbevarade yttre ka-
raktar som delvis foljer nationalromantiska stildrag med bl.a. smasprojsade fonster och
morkfargad liggande trapanel, och delvis paminner om senare tiders sportstugeideal
med bl.a. det flacka pappbekladda taket.

SUDOSTFASAD

Fotot &r taget i december 2013. Ritningen &r fran en bygglovsansokan 1946 om att uppféra
murstocken.

Planforslag och rekommendationer
0. Byggnaden far inte rivas.

k. Andring av byggnadens fasad och yttertak skall utformas med sarskild
hansyn till byggnadens karaktérsdrag. Av sarskild vikt &r att bevara fol-
jande utseende: Fasad av liggande trapanel med mork fargséattning,
smasprojsade fonster, taklutning och byggnadshdjd.

f.  Eventuell tillbyggnad eller ny byggnad pa tomten ska placeras och ut-
formas sa att den ursprungliga huvudbyggnadens uttryck sett fran gatan
paverkas sa lite som mojligt.

2. Nordkroken 1:49

Fritidshus i ett och ett halvt plan, enligt uppgift fran fastighetsagaren byggt 1920. Huset
ar tydligt utformat efter nationalromantiska stilideal. Dess delvis vélbevarade yttre med
liggande slatspontpanel, tvakupigt lertegel, tatt sprojsade fonster, fonsterluckor och
trappracke i tra ger den en karaktar som knyter an till omradets historia som tidig fritids-
husbebyggelse.

24



Fotot &r taget i januari 2014.

Planforslag och rekommendationer
q:. Byggnaden far inte rivas.

k. Andring av byggnadens fasad och yttertak skall utformas med sarskild
hansyn till byggnadens karaktérsdrag. Av sarskild vikt ar att bevara fol-
jande utseende: Fasad av liggande trapanel med mork fargséattning,
smasprojsade fonster, fonsterluckor, takkupans utformning, takmaterial,
taklutning och byggnadshdjd.

f.  Eventuell tilloyggnad eller ny byggnad pa tomten ska placeras och ut-
formas sa att den ursprungliga huvudbyggnadens uttryck sett fran gatan
paverkas sa lite som mojligt.

3. Nordkroken 1:76

Langst ut pa en liten hojdrygg i Aborrvagens forlangning ligger ytterligare en valbeva-
rad representant fran den tidiga fritidshusbebyggelsen i omradet, ett hus i ett och ett
halvt plan byggt 1932. Huset har en egnahemskaraktar med brant lutande tak beklatt
med lertegel och en takkupa med utgang mot en liten terrass ovanpa en glasveranda. Fa-
saden bestar av staende locklistpanel, dorrar och fonster ar tidskaraktaristiska och huset
vilar pa en naturstensockel.
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Fotot &r taget i januari 2014.

Planforslag och rekommendationer
0. Byggnaden far inte rivas. Detta galler endast huvudbyggnaden.

ks Andring av byggnadens fasad och yttertak skall utformas med sérskild
hansyn till byggnadens karaktérsdrag. Av sarskild vikt &r att bevara fol-
jande utseende: Fasad i staende locklistpanel av tra, tidstypisk karaktar
pa fonster och dorrar, takmaterial, taklutning och byggnadshojd.

f.  Utformning av tillbyggnad eller ny byggnad ska anpassas till befintlig
byggnadsstil, bland annat nar det galler fasadmaterial och fargsattning.

4. Ankartrossen 3-5

Ankartrossen ar ett kvarter med sju fastigheter som rymmer en liten enklav av sma fri-
tidshus och uthus.

Fran den kulturhistoriska inventeringen star féljande om Ankartrossen 3 (fast dar felakt-
igt betecknad som Nordkroken 1:75): ”Fritidshus i ett plan som troligen ar uppfort un-
der 1920-30 talen. Med sin vélbevarade tidstypiska yttre karaktar tillmats huvudbyggna-
den kulturhistoriska vérden, framfor allt betraffande byggnads- arkitektur- och sam-
héllshistoria. Byggnaden ar ett vardefullt exempel pa den fritidsbebyggelse som tillkom
da manniskor borjade fa battre méjligheter och tid for friluftsliv och naturupplevelser.”

Vid besok konstaterade Véastarvets byggnadsantikvarie att ytterligare ett par av huvud-
byggnaderna i kvarteret (Ankartrossen 4 och 5) bér ett intressant kulturhistoriskt varde.
Husen har inte forlorat sin smaskalighet i samband med ombyggnationer.

Marken ar flack och ligger till stora delar under +47 m i RH-systemet, vilket innebar att
det skulle kravas forhojning av marken for att na 6ver den dimensionerande nivan for
dversvamningar fran Vanern. Har ar ocksa dagvattenproblematiken méarkbar, med peri-
odvis mycket hdga grundvattennivaer och svarigheter att dranera.
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Ankartrossen 3, 4 och 5, bilder tagna i oktober 2013 och januari 2014.

Planforslag
0. Byggnaden far inte rivas. Detta galler endast huvudbyggnaden pa varje
tomt.

k. Andring av byggnadens fasad och yttertak skall utformas med sarskild
hansyn till byggnadens karaktérsdrag. Av sarskild vikt &r att bevara fol-
jande utseende: fasader av tra och smaspréjsade fonster dar dessa finns.

f.  Utformning av tillbyggnad eller ny byggnad ska anpassas till befintlig
byggnadsstil, bland annat nar det galler fasadmaterial och fargsattning.

Service och rekreation

I nulaget finns minimalt med service i Nordkroken. Ett antal decennier bakat i tiden har
dock funnits bland annat kafé, kiosk och nagra verksamheter. En forskola fanns som
stangde 2012, lokalerna har darefter anvéants som gruppboende.

Barnomsorg och skola finns som narmast i Halleskog knappt tva kilometer soderut.
Kommersiell service finns i Vargon knappt fyra kilometer sdderut. Déar finns daven bland
annat vardcentral och bibliotek. VVanersborgs centrum ligger lite mindre an en mil bort.

Nér det galler rekreation har Nordkroken mer att erbjuda, i alla fall fér den friluftsintres-
serade. Sommartid ar badplatsen forstas en stor tillgang. For den som vill promenera
finns bland annat en stig langs vattnet vasterut och vackra omraden nedanfor Halle-
bergsbranten i dster och soder. Inte minst Skaktefallet ar ett populart utflyktsmal.
Manga soker sig aven upp pa berget och i omradet finns nagra leder som mérkts ut upp
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for branten. Ett antal kommunalt dgda gronytor ligger insprangda bland kvarteren i
Nordkroken som ger mojlighet till lek och andra aktiviteter. | syddstra kanten av Nord-
kroken finns &ven kommunala parkytor for bollspel och samlingar.

| omradet finns ocksa hastar. Sjotorpet &r en liten hastgard som gransar till planomradet
i norr och pa Lindas gard strax soder om Nordkroken finns en stor anlaggning dar rid-
skolan Bergahasten huserade tills 2011.

Nér det galler sport i 6vrigt finns inga allmanna anldggningar i Nordkroken, men vid
Halleskog dar ocksa skolan ligger finns bland annat flera bollplaner och en simhall.

ene D lanet

'\Iu.'ﬁ w

Karta éver allmant tillgangliga gronomraden med mera kring Nordkroken.
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Planforslag

Planforslaget innebar inga storre forandringar av forutsattningarna for ser-
vice och rekreation. En mindre férandring handlar om méjlighet till handel
vid vandplanen. Nar det géller handel finns i nulaget inga planer pa en eta-
blering, men det kan tankas att nagon ater vill driva en kiosk eller mindre af-
far och darfor markeras i planen omradet narmast norr om vandplanen som
majligt for dessa andamal (se avsnittet om Ovrig bebyggelse ovan).

Trafik och kommunikationer

Gatunatet i Nordkroken ar 6verlag ett utpréaglat atervandsgatusystem, d.v.s. det finns
ganska fa majligheter att fran en gata kunna kdra runt och komma tillbaka fran ett annat
hall. Detta galler saval for sjalva Nordkroksvagen som for merparten av lokalgatorna.
Dock kan det noteras att stadsplanerna séder om omradet (286 fran 1975 och 322 fran
1986) bada faststaller ett natverk av gang- och cykelvéagar som skapar forbindelser mel-
lan bilgatorna.

| den vastra delen av det aktuella omradet finns 6ver huvud taget inte sa mycket vagnat.
Trots att marken i huvudsak &r allman platsmark finns fa méjligheter till passage dven
for gaende.

Gang- och cykeltrafik

Cykelvag haller pa att fardigstallas for hela strackan mellan Nordkroken och Vargon,
vilket ger tryggare och battre mojligheter for den som vill cykla eller ga till omradet.

Som beskrivs ovan &r vagnatet begransat i omradet. Férutom den lilla forbindelsen mel-
lan Spiggvagen och Sikvégen, samt ett par passager ner till stranden ar gaende och cy-
klister hanvisade till bilgator. Att hitta fler vagar att g genom omradet vore vardefullt
ur flera perspektiv. Dels skulle det ge storre rorelsefrihet for boende, vilket kan vara sér-
skilt viktigt for barn. Dels kan det ha betydelse for besdkare, i synnerhet med tanke pa
att omradet har stor potential for friluftsliv. Da ar passager mot berget och langs med
vattnet sarskilt viktiga. Den gallande planen foreskriver i och for sig att allmanheten ska
kunna rora sig fritt ver storre delen av omradet (allt markerat gront pa kartan, sid 8).
Men i verkligheten uppfattas véldigt lite av denna mark som allman plats och framkom-
ligheten ar starkt begransad. Pa manga stéllen kanns marken privat fér att den havdas
som tomtmark eller saknar avgransning mot tomtmark. P4 manga stéllen ar vildvuxen
vegetation ett problem for framkomligheten. Pa tva av de stéllen som nedan foreslas for
gangpassager har markégare dessutom satt upp fysiska hinder (hagn respektive grind).
Det finns dock exempel pa fungerande passager, vilket redovisas i kartan nedan.
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Karta 6ver rorlighet i planomradet och dess omgivning. Bla: bilframkomlighet. Gul: Gang-
Icykelframkomlighet. Vit: Gangstigspassager eller allmén plats enligt gallande plan.

Planforslag

En ambition med planen &r att bevaka majligheterna for gaende att hitta
vagar genom omradet. Detta har betydelse for bade besokare och boende,
inte minst barn som véxer upp i omradet. Forslaget innebar att allman plats-
mark sparas som kan sékra viktigare passager for framtiden sékerstélls i pla-
nen med varierande huvudmannaskap beroende pa forutsattningarna pa den
specifika platsen

Aven om gallande detaljplan anger allman platsmark i samtliga dessa ldgen
liksom for merparten av omradet i 6vrigt kan det idag kannas svart att ut-
nyttja ratten att passera. Hinder bor tas bort och passagerna bor synliggoras
med skyltar i samband med plangenomfdrandet.

Aven markagarnas integritet maste dock respekteras och det har framhallits
att okad framkomlighet i omradet kan innebéra storre utsatthet for till exem-
pel mopedakning eller inbrott. Darfor bor dessa gangpassager utformas just
som gangpassager. I planen definieras passagerna som ’natur’ med tilligget
’gangstig’.
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For att skapa en gangstig kan vissa atgarder behdva goras, sa som att jamna
ut storre ojamnheter och halla undan vegetation. Gransen till havdad tomt-
mark bor markeras, till exempel med buskage eller staket. Se mer i avsnittet
om genomforande.

Biltrafik och tillfarter till fastigheter

Nordkroksvagen &r enda vagen till Nordkroken. Den stracker sig fran Vargons centrum,
Over jarnvégen i en plankorsning, genom villabebyggelse och éver mer éppen lands-
bygdsterrang. Hastighetsbegransningen ligger pa 40 km/tim genom bebyggelseomraden
och 60 km/tim pa den Gppna strackan. | rusningstid upplever manga att det skapas
trangsel, framfor allt kring jarnvéagskorsningen. Séder om denna visar trafikméatningar
6200 fordon per vardagsdygn. Vid Lindas ar siffran 1200. Den bebyggelse som vantas
kunna tillkomma i och med den aktuella planen bedéms inte paverka trafiksituationen
mer &n ringa.

For manga av bilvagarna i Nordkroken ar huvudmannaskapet inte tydligt reglerat. Kom-
munen skoter Nordkroksvégen fram till vandslingan samt Sik- och Gésvégen. En vég-
forening tar hand om 6stra delen av Slomvéagen med anslutningar. Andra vagar skéts pa
mer informell basis. Vid nagra av fastigheterna i planomradet saknas tydlig angorings-
vag for bil.

Planforslag

Nya tillfartsvagar kommer att behdvas nér delar av planomradet bebyggs. |
vissa fall kan det I6sas med servitut och i andra fall med bildande av gemen-
samhetsanldggningar. | flera fall &r infartsvagar markerade i plankartan. Se
mer i avsnittet om genomférande.

Kollektivtrafik

Till Nordkroken gar buss 62, som bland annat férbinder omradet med Vargons och V-
nersborgs tatorter. Bussen gar langs Nordkroksvagen och har sin andhallplats vid véand-
slingan. Det innebér att de flesta boende inom planomradet har upp till 400 m till buss-
héllplats; nagra behdver dock ga upp till 600 m. Bussarna gar i regel varje halvtimme
mellan femtiden pa morgonen och tio/elva pa kvallen. Pa helgerna ar turtatheten lagre
da gar bussen en gang i timmen dagtid.

Parkering

Manga tar sig till Nordkroken med bil sommartid for att bada. Tva ytor i gallande de-
taljplan foreskriver parkering, omfattande ca 3500 m?. | detaljplaneprogrammet fore-
skrivs att besoksparkering ska ordnas for 400 bilar, vilket kraver en yta pa minst en hek-
tar. I nulaget finns 6ppna ytor med gras och berghallar i véstra delen av planomradet
som rymmer uppemot 180 parkerade bilar. Enligt uppgift fran tjansteman och boende
har det tidigare varit mycket problem med parkering pa 6ppna ytor norr om och kring
vandplatsen. Sedan nagra av dessa ytor hagnats in for hastar har det problemet minskat.

Planforslag
Bostadsparkering ordnas inom bostadsfastigheten.
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Nér det galler besoksparkering ger planen utrymme att utoka upp till néstan
10 000 m? parkeringsyta i samma omréade som den allménna parkeringen
ligger pa idag. Darmed finns mojlighet att ge plats uppemot 400 bilar. Ut-
byggnaden kommer dock att ske successivt utifran behov. Inga ytor far
hardgoras och véxtlighet ska finnas runt parkeringsplatserna.

Storningar

Buller och trafikstérningar

Omradet ligger utanfor utpekade stérningsomraden nar det galler flyg, jarnvag, storre
bilvdagar och industriverksamheter. Den trafikokning som kan véntas av tillkommande
bebyggelse bedoms inte bli problematisk, varken utifran buller, avgaser, trafiksakerhet
eller blandning fran billyktor. Trafikstorningar som kan forekomma vantas i huvudsak
handla om trafik till badplatsen under varma sommardagar.

Hastar

Det foreslagna planomradet gransar till en fastighet med hastar (Sj6torpet). En yta inom
planomradet (Nordkroken 1:32), som koptes av dgaren for ett antal ar sedan, fungerar
idag som hage for dessa héstar. Hagen omfattar &ven en bit av den kommunégda fastig-
heten Nordkroken 1:33 efter muntlig 6verenskommelse med kommunen om det. Hagen
i sin helhet &r i gallande plan betecknad som naturmark. Tva fastighetsagare har visat
intresse att bygga bostadshus strax sdder om hastgarden.

Miljo- och halsoskyddsndmnden har den 14 september 2009 antagit Riktlinjer for hast-
hallning inom Véanersborgs kommun. I detta dokument konstateras att géllande lagstift-
ning innebadr att en skyddsbarriar bor finnas mellan hastverksamhet och bostadsbebyg-
gelse. For en gard med upp till 30 hastar anges ett riktvarde pa 50 meter mellan hage
och tomt med byggratt. Samma avstand galler ocksa for ridhus, ridbanor, ridvagar, etc.
Fran stall eller godselanlaggning anges 100 meter.

Det finns for tillfallet fyra hastar pa Sjétorpet. Som hastgard betraktad ar det en mycket
smaskalig verksamhet. | samtal med kringboende framgar att manga ser hastarnas nar-
varo som en viktig kvalitet i omradet som &ven uppskattas av besokande. Den samman-
vagande bedémningen gors att risken for upplevda storningar ar liten, dven med ett
skyddsavstand som ar mindre an vad som foreslas i riktlinjerna. I planprogrammet har
30 meter angetts som lampligt skyddsavstand.

Planférslag

Ett skyddsavstand anges i planen pa 30 m fran hastgardens fastighetsgrans,
inom vilket inga nya bostadshus tillats byggas.

Hagen nordvast om vandplatsen, som var medtagen som kvarter for lant-
bruksverksamhet i samradsforslaget, har tagits bort fran detaljplanen for att
undvika planmassiga konflikter i framtiden.
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Teknisk forsdrjning

Vatten och avlopp

Planomradet innefattas i det omrade diar kommunens forelagts av Lansstyrelsen att ut-
oka verksamhetsomradet for vatten och avlopp. Projektering pagar for nya VA-led-
ningar. Tre fastigheter inom planomradet &r sedan tidigare anslutna som abonnenter pa
vatten- och avloppsnéatet med egen anslutning. Dessutom finns sedan tidigare ledningar
genom omradet till fastighet norr om Slomvagen som ar anslutna.

Planforslag

I samband med nybyggnation ska anslutning till kommunens vatten- och av-
loppsnat ske.

Stréckor dar VA-ledningar planeras &r i planen markerade som allman plats,
teknisk anlaggning eller u-omrade.

Fragor om dagvatten tas upp under egen rubrik pa sid 13.

El och telekommunikationer

Elledningar finns nedgravda i omradet, bland annat langs med Slomvégen och &ster om
tomterna langs bergssluttningen. Det har dven dragits ut fiberledningar i omradet.

Det finns en diskussion bland boende i Nordkroken om att starta en fiberforening.

Planférslag

| samband med att Sikvégen byggs om kan el- och telekommunikationsled-
ningar laggas ner for att forsorja ny bebyggelse i vastra delen av planomra-
det.

Dér ledningar passerar dver tillkommande kvartersmark ar u-omrade inlagt.

KONSEKVENSER

Avstamning mot miljokvalitetsnormer

Regeringen har, i enlighet med 5 kap. Miljobalken, infort miljokvalitetsnormer for bul-
ler, utomhusluft och vatten. Bedémningen &r att detaljplanen inte medfor att de géllande
miljokvalitetsnormerna dverskrids.

Okningen av bebyggelse i omradet kommer att innebara okad fordonstrafik i omradet,
men det rér sig om en marginell 6kning som inte vantas leda till att miljokvalitetsnor-
merna for buller och luftféroreningar 6verskrids.

Nar det galler miljokvalitetsnormer for vatten bedoms inte heller dessa paverkas av
planforslaget. Allt dagvatten som fors ut fran omradet kommer att hamna i Dalbosjon,
Vénern. Enligt L&nsstyrelsens vatteninformationssystem VISS &r utslapp av bland annat
bromerade flamskyddsmedel och kvicksilver problem som gor att god kemisk status
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inte forvantas kunna uppnas inom en snar framtid. Den ekologiska statusen paverkas
framfor allt negativt av att vattennivan i sjon ar reglerad pa ett sétt att stranderna vaxer
igen. Genomforandet av ett nytt dagvattensystem enligt planforslaget kan innebéra att
dagvatten snabbare nar recipienten, men risken ar lag for att det ska leda till 6kad for-
orening. En atgard ar att parkeringsytor belaggs med infiltrerande material, vilket ar in-
lagt som planbestammelse.

Avstamning mot lokala miljomal

Kommunfullmaktige har den 13 maj 2009 § 62 antagit Lokala miljomal for Véanersborg
ar 2009-2011. | detta dokument lyfts en rad 6vergripande mal fram som &r kopplade till
de sexton nationella miljokvalitetsmal som riksdagen beslutat om.

Bland annat fastslas att kommunens planering ska leda till att den bebyggda miljén ut-
gor en god och hélsosam livsmiljé dér sociala varden liksom natur- och kulturvérden tas
tillvara och utvecklas. Under detta mal om en god byggd miljé framhalls fyra nyckelfak-
torer som alla bor ha betydelse foér Nordkroken:

e Bebyggelse ska utformas klimatanpassat och energieffektivt
Inga sarskilda krav infors i planbestdammelserna, forutom det som ror dagvatten
och dversvamningsrisker. Diskussion om energieffektivitet fors i samband med
bygglovsansokan.

e Sammanhéangande strak for gang- och cykeltrafik byggs ut
I planen finns en ambition att forbattra framkomligheten for fotgangare och
skapa nagra nya forbindelser.

e Tillgangligheten till gronomraden ska framjas
Detsamma galler denna punkt.

e Dagvatten ska tas om hand lokalt dar sa ar mojligt
Planen stéller krav pa dagvattenfordrojning inom fastighet och lamnar vissa ytor
for lokalt omhandertagande.

Nar det galler de lokala miljomalen om begransad klimatpaverkan, frisk luft, giftfri
miljo, skyddande ozonskikt, ingen 6vergddning och grundvatten av god kvalitet &r dessa
starkt kopplade till hushallskonsumtion och livsstilsfragor. Férhoppningen &r att det ska
kunna finnas forutsattningar for ett miljomassigt hallbart boende i omradet, bland annat
genom att en god livskvalitet och nérhet till natur och vatten ska minska behovet av fri-
tidsboende och resor. For att minska behovet av bilresor skulle ytterligare fortatning och
utveckling av service vara ndédvandig.

Det lokala miljomalet om levande sjoar och vattendrag trycker bland annat pa vikten av
att skapa tillgang till levande strandmiljoer for allmanheten. Forutsattningarna for detta
forandras inte genom den aktuella planen.

Det lokala miljomalet ett rikt odlingslandskap lyfter fram att sma rester av aldre od-
lingslandskap ska bevaras. Planen markerar en yta for djurhage som ingar i den angran-
sande lilla garden Sjotorpets agor. Att ge mojlighet for fortsatt djurhalining pa garden
kan tjéna ett pedagogiskt syfte att synliggora lantbruk for stadsbor.

De lokala miljomalen myllrande vatmarker, levande skogar och ett rikt véxt- och djurliv
innebér att viktiga biotoper ska skyddas och utvecklas. I takt med att planens intentioner
genomfors kommer tidigare obyggd mark att bebyggas. Darmed minskar livsrummet for
vast- och djurliv. Dock gors beddmningen att inga sarskilt viktiga biotoper hotas och att
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denna forandring endast marginellt kan véntas paverka ekosystemen i ett storre perspek-
tiv. Den foreslagna nya bebyggelsen i planen ligger inom tatortsomrade och inga intrang
gors i tidigare ostorda naturomraden. Inga fynd av skyddsvéarda arter har rapporterats.

Nar det galler det lokala miljomalet om en stralséker miljo innebar planen inte nagon
forandring av foérutsattningarna.

Sociala och ekonomiska konsekvenser

Planens syfte ar att ge mojlighet for mer bebyggelse. Detta handlar dels om att ge fler
forutsattningar till ett boende med hog kvalitet dar narheten till vackra naturomraden
och vatten har stor betydelse. Dels handlar det ocksa om att ge omradet samt kommunen
battre ekonomiska forutsattningar genom att erbjuda boende for fler. De tva aspekterna
samspelar pa sa vis att fler boende kan ge ekonomiska forutsattningar for forbattrad ser-
vice, vilket i sin tur héjer boendekvaliteterna.

Till negativa sociala effekter kan hora att ett alltfor tattbyggt omrade kan upplevas
mindre attraktivt, men beddémningen &r att planens genomférande inte hotar att forstora
omradets karaktar som ett lugnt och grént omrade. Dels &r utbyggnaden begransad. Dels
skyddas ocksa flera byggnader for storre forandringar, vilket bidrar till att bibehalla ka-
raktaren.

Det finns en risk att fastighetspriserna i omradet kommer att 6ka markant, vilket kan pa-
verka mojligheterna for folk att flytta hit. En anledning ar foreldggandet att ansluta hela
omradet till kommunens vatten- och avloppsnét, vilket inte paverkas av denna detalj-
plan. Men aven 6kad byggratt inom omradet och hoga kostnader for att skapa byggklara
nya tomter langs Sikvagen kan bidra till en generell prisokning.

Krav pa miljobedémning

Om genomforandet av detaljplanen kan antas fa en betydande miljopaverkan ska en
miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap 12 § och 13 8 Miljobalken gdras. Har gors
bedémningen att planen inte kommer att leda till en betydande miljopaverkan. Planen
medger inte nagon av de verksamheter som raknas upp i 4 kap 34 § andra stycket plan-
och bygglagen. Samrad med Lénsstyrelsen om bedémningen av planens miljépaverkan
har gjorts. Lansstyrelsen har i samradsyttrande, daterat 2014-05-27, bedémt att
planforslaget inte innebar betydande miljopaverkan.

GENOMFORANDE

Tidplan

Planforslaget handlaggs med normalt planforfarande och enligt féljande tidplan:

e Samrad i april-maj 2014. Samradet galler detta forsta forslag, och ar ett tillfalle
for olika sakdgare att komma med synpunkter och &ndringsforslag. Dérefter
finns mojlighet att omarbeta forslaget.

e Granskning i april-maj 2017. Under granskningstiden kan ytterligare synpunkter
lamnas av sakagare pa det omarbetade forslaget innan det gar till beslut.
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e Byggnadsndmnden beddms kunna anta planen under fjarde kvartalet 2017. Pla-
nen vinner laga kraft tre veckor efter antagandet om det inte blir 6verklagat eller
nagonting oforutsett intraffar.

Genomfdrandetid

Genomforandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Detta innebar att inga
planforandringar far goras under denna tid mot berdrda fastighetsagares vilja. Efter ge-

nomférandetidens slut galler fortfarande planbestdmmelserna till dess att de upphavs el-
ler &ndras. Under genomfdrandetiden har fastighetségaren en garanterad rétt att bygga i

enlighet med detaljplanen men efter genomfdrandetiden kan planen &ndras eller upphé-
vas utan att fastighetsagaren har ratt till erséttning.

Ansvarsfordelning, huvudmannaskap

Tidigare har kommunen inte haft huvudmannaskap inom planomradet. | det stadsplane-
lagda omradet sdder om planomradet har kommunen huvudmannaskap. Kommunalt hu-
vudmannaskap innebdr att kommunen tar ansvar for anlaggning och skotsel av allmén
platsmark, till exempel vagar, park- och naturmark. Icke-kommunalt huvudmannaskap
innebar att fastighetsagare ska ga ihop och bilda samfalligheter som tar hand om anléagg-
ning och skotsel.

| den nya planen tar kommunen i princip huvudmannaskap for allman platsmark i de de-
lar av planen som ligger pa kommunagd mark. For allman platsmark som é&r privatagd
ansvarar enskilda fastighetségare. Vilka ytor som har kommunalt respektive enskilt hu-
vudmannaskap anges pa plankartan med beteckningarna a; respektive as.

Enligt 4 kap 7 § i Plan- och bygglagen ska kommunen vara huvudman for allménna
platser om inte séarskilda skél finns for att inte vara det. Huvudskaélet i detta fall ar att
omradet fortfarande till stor del &r ett utpréaglat fritidshusomrade.

Planen innebér att kommunen blir huvudman fér nagra nya omraden: Nordkroksvéagen
fram till vandplanen, samt Sikvagen och Lakevéagen med kringliggande naturomraden

samt den vistra delen av Slomvégen mellan Sikvigen och Lakevagen. Aven gang- och
cykelvagen i Spiggvagens forlangning blir med kommunalt huvudmannaskap.

Dagvattenhantering

Enligt forelaggande fran Lansstyrelsen ska kommunen ansvara for dagvattenvattenhan-
teringen inom planomradet.

Fastighetsbildning

Planen &r tankt att stodja nya fastighetshildningar inom de omraden som blir ny kvar-
tersmark. Principen &r att nya fastighetshildningar ska ge mojligheter till ny bebyggelse,
men i vissa fall kan forréattningar goras éven for att ge béattre boendemajligheter for be-
fintliga bostader eller for att 16sa till exempel vagfragor. Den kommunala lantmateri-
myndigheten ansvarar for fastighetsbildningen.
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Gemensamhetsanlaggningar och ledningsratt

Nér flera fastigheter anvander samma ledning for sin forsorjning av vatten, avlopp, etc.,
bor en gemensamhetsanlaggning bildas som delar upp ansvaret for skotsel och kostna-
der mellan de ingaende fastigheterna. Detsamma géller nar samma infartsvag anvands,
och i ett fall i planen dven for vandplats. De omradena som i planen &r markerade med
g foreslas bli sddana gemensamhetsanlaggningar.

Fastighetshildning och inrattande av gemensamhetsanlaggningar sker pa initiativ och
bekostnad av berorda fastighetségare. Bildandet av gemensamhetsanlaggning provas ge-
nom en ansOkan till Lantmaterimyndigheten. Gemensamhetsanlédggning kan bildas &ven

99 9%

pa omraden som inte har ”g” angivet i planen.

Upplatelse av ledningsratt sker pd initiativ och bekostnad av ledningségarna.

Namn pa gator och kvarter

En princip i stadsplanering &r att kvartersmark alltid gransar till allméan platsmark. |
stadsmiljo finns oftast ett natverk av allménna gator som skapar avgransade mindre
kvarter. | det aktuella detaljplaneomradet har det istéllet varit naturmarkerad mark som
har avgransat kvarteren. | och med att det nya forslaget gér om stora delar av det till
kvartersmark kommer pa nagra platser stora kvarter att skapas som omfattar flera tidi-
gare kvarter. Nagra helt nya kvarter skapas ocksa. Forslag pa namnsattning framgar av
skissen pa nasta sida.

e Kvarteren Sanklodet och Vattenkikaren kommer att inga i samma kvarter som
Lanternan. Om det kvarteret namnges efter Lanternan behover tre fastigheter
inom planomradet behova byta namn.

e Ny kvartersmark norr om Kv Artullen kan uppgé i det kvarteret, dar behovs inga
namnbyten.

e Tidigare kv Aran och Paddeln kommer att behova slés ihop, men inga fastighets-
beteckningar paverkas eftersom de fortfarande bar traktnamnet Nordkroken.

e Aven i vastra delen kommer tre tidigare kvarter att slas ihop: Flotet, Haven och
Sanket. Etersom varken Haven eller Sanket ger namn at fastigheter blir forand-
ringen minst om detta kvarter far namnet Flotet.

o | Ostra delen innebér forslaget att tva kvarter skapas istallet for tidigare tre. For-
slaget ar att de tva tidigare kvartersnamnen Flytvasten och Sydvasten anvénds,
aven om det innebdr att en fastighet behdver byta namn.

e | norra delen av planomradet tillkommer tva remsor av kvartersmark dar dike
ska dras. En av dessa innebér att Kv Linan och Blénket binds samman, men ef-
tersom ingen forrattning ar nédvandig for dikesdragningen &r forslaget att de
bada kvarteren behaller sina namn.

e Tva nya kvarter tillkommer, ett for bostader och ett for handelsandamal. Dessa
behdver namnges. Ett litet kvarter for tekniska installationer tillkommer ocksa,
vilket inte behdver namnges.

e | Ovrigt innebér forslaget att gransjusteringar gors for Kv Bojen och Ankartros-
sen.
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Forslag: Kvarteret i
norra anden justeras
och namnges Sydvdsten

| / Forslag: Nytt kvarter
/ / ges namnet Grundet el-
ler liknande

Forslag: Kv Flytvasten utdkas

iy och Kv Sydvaésten “flyttas”

| I l.l T A {
D S S / uman f | /Y
f__'-.. —
Férslag: Kv Bojen N Y - .
Forslag: Kv Sanklodet

Ankartrossen justeras

och Vattenkikaren upp-
gar i Kv Lanternan, som
ocksa utékas med ny
mark

Forslag: Kv Artullen ut-

Av Okas med ny mark
: " o —
= Forslag: Kv Aran uppgar| | Tidigare kvarter

N\
N\
~ i Kv Paddeln och utdkas

o) 3 ot med ny mark mark Ny kvartersmark
Forslag: Kv Haven och o\ enligt férslag
Sf:inket utgér och upp- \\mam"\f
gar i Kv Flotet som far snunmn>
andrad utbredning Y

Forslag: Nytt kvarter
ges namnet Kv Rodret
eller liknande

Skiss pa forandring av kvartermark och forslag.
Behovet av eventuella nya gatunamn kommer att bedémas i de fall nya gatuforratningar
genomfors. Det ar inte sakert att nya gatunamn behovs.

Byggnadsnamnden beslutar om namn pa gator och kvarter, utifran forslag som Lantma-
teriets namnberedning tar fram. Det befintliga temat med fiske- och bétrelaterade namn

bor foljas. Gatuadresser sétts av Byggnadsforvaltningen.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Kommunen star sjalva for plankostnaden.

Planen innebér att kommunens vagansvar 6kar. Kostnader for utbyggnad av gang- och
cykelvagen i Spiggvagens forlangning, Sikvagen och Lakevagen fram till Slomvagen,
samt en forsta etapp av parkeringsomradet beraknas oversiktligt hamna pa ca 1,5 milj.
kr. Delar av dessa kostnader kommer att laggas pa fastighetspriset vid tomtforséljning i

omradet runt Sikvagen.
Kommunen planerar &ven att ta hand om forberedande markarbeten for att skapa en av-
slantning som mojliggor byggnation langs med Sikvagen. Preliminéra berdkningar for

dessa kostnader hamnar pa 2 milj. kr, vilket ocksa kommer att tas ut pa tomtpriserna.
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Nya VA-anslutningar kommer att bekostas genom anslutningsavgifter.

Ovriga kostnader fér kommunens exploatering vantas hamna pa ca 400 000 kr.

Ersattning for rivningsforbud och skyddsbestammelser

Sex byggnader inom planomradet belaggs med rivningsforbud och skyddsbestammelser
som begransar fastighetsagarens frihet vid ombyggnad och tillbyggnad.

Rivningsforbud kan enligt 14 kap 7 § plan- och bygglagen ge ratt till erséttning om ska-
dan ar betydande i forhallandet till vardet av den berdrda delen av fastigheten.

Skyddsbestammelser kan enligt 14 kap 10 8§ plan- och bygglagen ge rétt till ersattning
om skadan medfor att pagaende markanvandning avsevart férsvaras inom berérd del av
fastigheten.

Kommunen anser att fastighetsagarna inte har ratt till erséttning i dessa fall.
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