Gotene kommun




Innehall

531 (ST0 1103V USRS 3
o B 4§ 0] ¢ P Yo USSR 5
MOtIV H] TEGIETINZAT ... .eeeiiie ettt et e e et e et e e s e e e s aaeesssaeesaeeesseennns 10
PlaneringsfOrutSAttNINZAT ........cccuiiiiieiiie ettt ettt et ste bt eseaeebeesaaeenseennnas 12
KOMSEKVETISET ...ttt et st b ettt e e e st e saeenne e 21
GENOMIOTANACTIAZOT .....eeviieiiiiiieeie ettt ettt et ee st e e beessbeebeesabeenseessseensaens 31
IMEAVETKANAE. ..ot sttt ettt b ettt sb e e st et enne e 33

2 (33)



Inledning
Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora fortiatning av bostdder inom kvarteret Hjdlmen.
Detta sker genom att mojliggora byggnation av tva punkthus och ett lamellhus, samt mindre
komplementbyggnader i form av samlingslokal, garage och servicebyggnad.

Plandata

Planomradet ligger i den norra delen av Gotene. I dst avgrinsas planomrédet av Kinne-
Vedumsvigen som utgor en av fyra entréer till Gotene tatort. Fran Kinne-Vedumsvigen
ansluter Vikingagatan som omsluter planomradet. P4 andra sidan Kinne-Vedumsvigen ligger
bostadsbebyggelse i form av radhus och hyreshus. Strax norr om planomradet ligger riksvég
44. Viaster om planomridet finns Nolato Gota som é&r en plastindustri. I sdder ligger
Skattkistans forskola samt Svenska kyrkans forsamlingshem.

Planomradet ar cirka 73 000 kvadratmeter stort.
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Figur 1. Aktuellt planomrade avgrdnsat med vit streckad linje.

Bakgrund och uppdrag

Fastighetsdgaren till fastigheterna Hjdlmen 2 och 7 (AB Goétenebostider) har inkommit med
en planbeskedsansdkan till kommunen 2024-01-12. T ansdkan skriver fastighetsdgaren att
intentionen ar kunna fortita fastigheten Hjdlmen 7 med ny bostadsbebyggelse i form av tva
punkthus om 10 vaningar, ett lamellhus i 3 vaningar samt tillhérande komplementbyggnader.
Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade den 20 mars 2024, att uppdra ét sektor
samhillsbyggnad att paborja planprocess for kvarteret Hjdlmen.
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Planprocessen
Planen upprittas med standardférfarande i enlighet med Plan- och bygglagen (2010:900).

I ett forsta skede upprittas samradshandlingar, som efter samrad resulterar i en
samradsredogorelse. I samrddsredogorelsen redovisar kommunen hur man har bemoétt de
olika synpunkterna som inkommit i samradet. Dérefter uppréttas granskningshandlingar.
Innan granskningen skickas en underréttelse om granskning av planforslaget ut. Efter
granskningen sammanstélls inkomna synpunkter i ett granskningsutlatande. Om inte storre
fordndringar gors till forslaget kan det foras till beslut om antagande. Beslutet och
detaljplanen vinner laga kraft efter 3 veckor om det inte 6verprévas av lansstyrelsen eller
overklagas.

Aktuellt plansked dr samrad.

Planhandlingar
Till planen finns f6ljande framtaget:

- Plankarta med bestimmelser. Av plankarta med bestimmelser framgar detaljplanen
bindande foreskrifter.

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

- Grundkarta. Innehéller det som finns inom och angriansande planomradet idag.
Plankartan visas pa grundkartan.

- Fastighetsforteckning

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

Planeringsunderlag

- Undersokning enligt 6 kap 6 § MB (1998:808), samhéllsbyggnad, 2025-03-12
- Dagvatten pm, samhéllsbyggnad 2024-10-23

- Geoteknisk undersokning, VIAK, 1967-08-14)

- Trafikbuller pm, samhallsbyggnad, 2024-11-21

- Solstudie pm, samhillsbyggnad, 2024-10-23

- Riskutredning, AFRY, 2024-02-22
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Planforslag

Planforslaget syftar till att mgjliggdra en fortsatt bostadsutveckling inom kvarteret Hjdlmen
genom att tillskapa nya bostider i form av tva punkthus pa sex viningar samt ett lamellhus pa
tre vaningar. Totalt beréknas dessa byggnader kunna rymma mellan 60 och 80 nya bostéder,
beroende pé lagenhetsstorlekar och exploateringsgrad. Forslaget syftar till att stirka
bostadsutbudet i Gotene och skapa en attraktiv och vél sammanhallen bebyggelsestruktur.

Punkthusen foreslas placeras strategiskt 1 planomradets Ostra del for att fungera som en port
in till den befintliga bostadsstrukturen, vilken &r tidstypisk for 1970-talet. Genom denna
placering skapas en tydlig koppling mellan den dldre och den nya bebyggelsen, samtidigt som
punkthusen fungerar som riktmirken vid entrén till Gotene tatort. Den vertikala variationen i
bebyggelsen tillfor ett nytt inslag i stadsbilden och bidrar till en 6kad variation 1 arkitekturen.

Lamellhuset placeras inom den befintliga bebyggelsestrukturen, vilket mojliggor en varsam
fortdtning dar omradets karaktédr bevaras. Genom sin utformning och skala skapar lamellhuset
en naturlig 6vergang mellan den édldre bebyggelsen och de nya tillskotten. Placeringen
medfor dven att befintliga gronomraden och gemensamma ytor kan utvecklas och anpassas
for att gynna bade nya och befintliga boende.

Den foreslagna fortdtningen innebér att marken nyttjas mer effektivt, vilket dr en central
aspekt av hallbar stadsutveckling. Genom att utnyttja redan bebyggd mark undviks
exploatering av ordrd naturmark, vilket bidrar till en mer resurseffektiv markanvandning.
Samtidigt mdjliggor projektet ett battre underlag for service, kollektivtrafik och lokala
verksamheter, vilket starker omradets langsiktiga attraktivitet och bidrar till en mer levande
och dynamisk stadsmiljo.

-

Figur 2. Oversiktsbild déir kvarteret med mdjlig tillkommande bebyggelse redovisas.
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Kvartersmark

Detaljplanen reglerar all kvartersmark till B — Bostdder, dir anvindningen avser boende med
varaktig karaktér. Inom planomradet mdjliggdrs uppforandet av upp till cirka 80 nya
bostider, beroende pé exploateringsgrad och ldgenhetsstorlekar. Den foreslagna bebyggelsen
bestar av tvd punkthus samt ett lamellhus.

Punkthusen foreslds ha en nockh6jd pa 22 meter, vilket motsvarar ungefér sex vaningar,
medan lamellhuset foreslas ha en nockhdjd pa 12 meter, vilket motsvarar tre vaningar. Denna
hojd ér i linje med de befintliga lamellhusen inom kvarteret, vilket bidrar till en anpassning
till den omgivande bebyggelsen. All mark inom kvarteret som inte dr avsedd for befintliga
eller planerade bostdder utgors av plusmark. Pa denna mark far endast komplementbyggnader
som garage, sophus, forvaltningsbyggnad, samlingslokal och férrdd med mera uppforas.
Syftet dr att ge fastighetsdgarna flexibilitet i placeringen av dessa byggnader samtidigt som
stora delar av de 6ppna gronytorna bevaras. For att sdkerstélla detta dr plusmarken reglerad sé
att endast en begransad del av varje fastighet far bebyggas.

Figur 3. Situationsplan 6ver kvarteret Hjdlmen ddr mojlig tillkommande bebyggelse redovisas.
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Figur 4. Vy fran norr lings med Kinne-Vedumsvdgen.

Figur 5. Vy fran soder lings med Kinne-Vedumsvigen.
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Genomforandetid

Genomforandetiden &r 5 r frdn den dag planen vunnit laga kraft. Bygglov far lamnas med
stod av denna detaljplan forst nir genomforandetiden har startat. Under genomforandetiden
fér detaljplan inte &ndras utan synnerliga skal. Detaljplanen géller och ska foljas dven efter
genomforandetidens utgang men kan da éndras eller upphévas utan att de réttigheter som
uppkommit genom planen behdver beaktas.

Gronstruktur

Planforslaget innehéller inga regleringar av gronstrukturen, men dess funktion och vérde for
omradet dr en central aspekt i skapandet av en attraktiv och trivsam boendemilj6. Den
befintliga gronskan bidrar till ekosystemtjanster, rekreationsmojligheter och en estetiskt
tilltalande omgivning, vilket dr viktiga kvaliteter att bevara.

Inom den sé kallade plusmarken dr byggritterna begrinsade till att mdjliggora befintliga
komplementbyggnader samt mindre kompletteringar av sidana byggnader inom kvarteret.
Denna begrinsning sékerstiller att endast en mycket liten del av den totala gronytan tas i
ansprak for ny bebyggelse, vilket innebar att omrédets grona karaktér i huvudsak bevaras.
Déarmed skapas en balans mellan mojligheten till viss fortitning och behovet av att behalla
gronomrdden som bidrar till en god livsmiljo.

Figur 6. Nuvarande entré till omrddet fran ost.
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Parkering

Parkeringsplatser for den befintliga bebyggelsen ér frimst lokaliserade i kvarterets utkanter.
Manga av omrades boende viljer att parkera pa gatan istéllet for pa de anvisade
parkeringsplatserna, vilket leder till att en betydande del av de befintliga parkeringsytorna
inte nyttjas fullt ut.

Vid en eventuell utbyggnad inom omradet bedoms det finnas mojlighet att tillfora ytterligare
parkeringsplatser for att sdkerstilla att all parkering for boende inom kvarteret kan 16sas inom
kvartersmark. En lamplig strategi for att mdta det 6kade behovet ér att expandera de
befintliga parkeringsytorna.

oy
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Figur 7. En av parkeringsplatserna i kvarterets utkant.
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Motiv till regleringar

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

Anvandning av kvartersmark

Bostiider (B): Motivet till regleringen dr att det pé sikt finns behov av nya bostader i Gotene.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark
Begransning av markens utnyttjande

Marken far endast forses med komplementbyggnad: Syftet dr att mojliggora en flexibel
mojlighet att uppfora komplementbyggnader inom kvarteret samt att sdkerstilla att den
overgripande bebyggelsestrukturen déir de storre bostadshusen ligger i ett tydligt monster
bibehélls.

Marken far inte forses med byggnad: Syftet dr att sdkerstélla att ingen byggnad far
uppforas inom u-omrade samt inom ytan for dagvattenhantering.

Ho6jd pa byggnadsverk

Hogsta nockhojd éir 22 meter- hi: Bestimmelsen syftar till att reglera att punkthusen inte
far en allt for dominerade hojd i forhallande till omgivande bebyggelse.

Hogsta nockhdjd dr 12 meter- hi: Reglerar de befintliga lamellhusens hojd samt
tillkommande lamellhus. Syftet 4r att det tillkommande ska ha samma hdjd som de befintliga.

Hogsta nockhojd dr 8 meter- hi: Bestimmelsen reglerar att komplementbyggnader i form
av exempelvis forvaltningsbyggnad far en hdjd som mdjliggér en effektiv anvdndning.
Exempelvis for att kunna forvara storre tradgardsmaskiner.

Hogsta nockhojd ér 4,5 meter- hi: Bestimmelsen reglerar att komplementbyggnader sdsom
garage, sophus och samlingslokaler inte far en allt for dominerade hojd i forhallande till
huvudbyggnaderna.

Utnyttjandegrad

Storsta byggnadsarea ir 1100 kvadratmeter - e1: Syftet med bestimmelsen dr dels att ge
byggritt at de befintliga komplementbyggnaderna sdsom garage och sophus, dels att ge
byggritt at tillkommande komplementbebyggelse, i huvudsak en samlingslokal.

Storsta byggnadsarea dr 500 kvadratmeter - e1: Syftet med bestimmelsen &r dels att ge
byggritt at de befintliga komplementbyggnaderna sdsom garage och sophus, dels att ge
byggritt it tillkommande komplementbebyggelse, i huvudsak for att mojliggora mer garage.

Storsta byggnadsarea ir 300 kvadratmeter - e1: Syftet med bestimmelsen &r dels att ge
byggritt at de befintliga komplementbyggnaderna sasom garage och sophus, dels att ge
byggritt at tillkommande komplementbebyggelse, 1 huvudsak for att mojliggéra mer garage.
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Storsta byggnadsarea ir 350 kvadratmeter - e1: Syftet med bestimmelsen &r att sékerstilla
en dndamélsenlig byggritt for respektive punkthus. Storre én 350 kvadratmeter 1
byggnadsarea har bedomts vara olampligt pa grund att byggnaderna dé skulle upplevas allt
for dominanta.

Storsta byggnadsarea ir 250 kvadratmeter - e1: Syftet med bestimmelsen &r dels att ge
byggritt at de befintliga komplementbyggnaderna, dels att ge byggritt it tillkommande
komplementbebyggelse, i huvudsak for att mojliggora utokad forvaltningsbyggnad.

Storsta byggnadsarea dr 80 kvadratmeter - e1: Syftet med bestimmelsen ir att mojliggdra
befintligt sophus och mindre expansion av detta.

Storsta byggnadsarea ir 30 kvadratmeter - e1: Syftet med bestimmelsen ar att mojliggora
mindre komplementbyggnad sasom forrad eller sophus.

Markens anordnande och vegetation

Fordrojning av dagvatten - ni: Syftet ar att sdkerstdlla att yta finns inom planomrédet for att
hantera dagvatten samt kunna hantera ett skyfall.

Markreservat for allmannyttiga andamal

Markreservat for allminnyttiga underjordiska ledningar - ui: Bestimmelsen syftar till att
reservera mark for befintliga underjordiska va-ledningar.
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Planeringsforutsattningar
Kommunala

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

Oversiktsplan

Gotene kommuns géllande dversiktsplan fick laga kraft i mars 2023. I 6versiktsplanen
utpekas aktuellt omrédde som “tatortsutveckling”. Tétortsutveckling i 6versiktsplanen anger
foljande:” Utveckling av detta omrdde ska bidra till att stirka Gotene tdtort genom
komplettering av bostdder, service och motesplatser, som bidrar till en levande tdtort.
Utveckling inom denna yta ska utga fran platsens befintliga kvalitéer och forutsdttningar och
en god bebyggd miljé ska alltid efterstrivas.”

Aktuellt planforslag ligger i linje med 6versiktsplanen.

-

Tatortsutveckling

- Centrumutveckling

/ / Verksamheter
/
”- Natur och rekreationsomrade

Ovrlga gronytor

_-t’"

Figur 8. Utdrag ur gdllande éversiktsplan, med planomradet markerat i rott.
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Detaljplan

Den gillande detaljplanen for kvarteret dr "Stadsplan {for del av Gotene kdping," vilken vann
laga kraft 1970. Planen anger att kvarteret ska anvindas for bostadsdndamal med en maximal
hojd om tre vaningar samt inkluderar ytor avsedda for parkering och parkomriden. Vidare ar
byggritten enligt planen fullt utnyttjad, vilket innebér att det i nuldget inte finns utrymme for
ytterligare byggnation inom ramen for den ursprungliga planen.

Ar 2010 gjordes en #ndring av detaljplanen dir anvindningsomridet park/natur blev
kvartersmark med samma anviandning istdllet for allmén plats.

-f—:w 0900

Figur 9. Utdrag ur gdllande detaljplan ddir aktuellt planomrdde dr rodmarkerat.
Miljo
Mark

Marken i kvarteret dr huvudsakligen klippt grds med inslag av planterade buskar och trad.
Inom planomrédet finns en asfalterad tennisplan, tva pulkabackar, en griasplan for bollspel,
och ett antal lekanordningar for barn.

Dagvatten

Planomrédet ar anslutet till det kommunala dagvattennitet. Ingen fordrojning sker idag. Inga
kidnda problem med avrinning finns inom omradet idag.
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Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Riksvig 44 utgor en betydande trafikled med hoga trafikfloden som genererar buller som kan
paverka narliggande bebyggelse. Den befintliga bebyggelsen ligger pa ett avstdnd om cirka
120 meter fran vigen och en skogsridd med en bredd pa mellan 40 och 80 meter fungerar
som en viktig bullerddmpande barridr. Skogsridan reducerar ljudnivierna genom att
absorbera och bryta upp ljudvégor, vilket bidrar till en tystare och mer trivsam boendemiljo.
Utover sin funktion som bullerskydd forstérker ridan dven den visuella avskdrmningen, vilket
minskar den upplevda nérheten till vigen.

Risk for olyckor

Riksvig 44 ar identifierad som en primér transportled for farligt gods, vilket gor den till en
strategiskt viktig men ocksa potentiellt riskfylld trafikstracka. Den befintliga bebyggelsen i
omradet dr beldgen pa ett avstdnd om cirka 120 meter frén végstrickan. Mellan vigen och
bebyggelsen finns en naturlig barridr i form av en skogsrida, vars bredd varierar mellan 40
och 80 meter. Denna skogsrida spelar en central roll i att minska de risker som kan uppsta vid
eventuella olyckor pé viagen, sérskilt vad géller spridning av farliga &mnen.

Risk for dversvamning

Under ar 2023 genomforde Gotene kommun en omfattande skyfallskartering for sina titorter,
med syftet att identifiera omradden som é&r sdrskilt utsatta vid extrem nederbdrd. Analysen
visade att planomradet har god motstdndskraft mot Gversvimningar vid ett 100-arsregn. De
naturliga hojdskillnaderna och den befintliga markdraneringen bidrar till att leda bort
vattenfloden effektivt, vilket minskar risken for att ménniskor, byggnader och kritisk
infrastruktur drabbas negativt.

g ‘. .

Figur 10. Planomrddet vid ett 100-drs regn.
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Geotekniska forhallanden

Omradet som dr undersokt ligger inom Prastangsomradet 1 Gotene och bestar huvudsakligen
av sand och mo med inlagrade lerskikt som dr mellan 0,5 och 1,0 meter tjocka och
forekommer pa varierande nivaer. Under dessa lager finns fast lagrat friktionsmaterial,
mordn, som vilar pa berggrunden. Morénen och mon &r delvis flytbenéigna i vattenmattat
tillstdnd. Leran &r 16s till halvfast och konsoliderad for en grundvattenyta som ligger cirka 1-2
meter under markytan. Djupet till berggrunden, som uppskattas till borrstoppsnivan vid
slagborrning, &r maximalt 6-7 meter. Grundvatten har observerats pé 1 till 2 meters djup
under markytan, men tidvis kan grundvattenytan ligga hogre.

Dessa geologiska forutséttningar innebér att grundlaggningen av byggnaderna maste anpassas
efter markens beskaffenhet och grundvattennivan. Byggnaderna bor grundliaggas med
stodjepélar och plintar pd berg, alternativt kan hel bottenplatta anvéindas om sittningar pa upp
till 5 cm kan accepteras. Vid schaktning under grundvattenytan kan flytjordsproblem uppsta,
vilket kriver sérskild hdnsyn vid byggnation. Vidare geotekniska undersékningar behdver
genomforas 1 samband med projektering.

Hydrologiska forhallanden

Grundvattennivan i Priastingsomradet i Gotene har observerats pa ett djup av 1 till 2 meter
under markytan. Det finns dock perioder da grundvattenytan kan ligga hogre. Marken bestar
huvudsakligen av sand och silt med inlagrade lerskikt, vilket paverkar grundvattnets rorelse
och niva. Leran é&r 10s till halvfast och konsoliderad for en grundvattenyta pa cirka 1-2 meters
djup.

Vid schaktning under grundvattenytan kan flytjordsproblem uppsta, vilket kriaver sérskild
hénsyn vid byggnation. For att hantera grundvattennivén effektivt bor drénering liggas i
sandfilter. Dessa atgérder bedoms vara fordelaktiga for att sikerstélla stabiliteten och
héllbarheten hos byggnaderna i omradet.
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Kulturmiljé

Kvarteret ar ett tydligt exempel pa 1970-talets bostadsarkitektur och samhéllsplanering, dér
funktion och enkelhet prioriterades. Den tidstypiska utformningen med ljusa tegelfasader,
symmetriska fonster och laga taklutningar speglar den modernistiska bostadsproduktionen
under efterkrigstiden, dé standardisering och kostnadseffektivitet var centrala for att mota det
vixande behovet av bostidder i urbana omraden. Utemiljéerna, med gemensamma ytor,
gronska och sociala moétesplatser, dr ocksa representativa for periodens ambition att skapa bra
boendemiljoer med nirhet till natur och rekreation. De fargsatta detaljerna pa balkonger och
fonster ger ett lekfullt inslag och bryter av den annars strama och funktionella estetiken. Tre
stycken av lamellhusen har efter renovering fatt sadeltak istillet for de tidigare flacka taken.

Kvarteret har ett kulturhistoriskt virde framforallt som ett representativt exempel pa
bostadsbyggandet under 1970-talet. Byggnadernas utformning och materialval reflekterar den
tidens ideal om praktiska och kostnadseffektiva losningar.
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Figur 11. Ett av de 12 lamellhusen inom planomrddet.
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Fysisk miljo

Planomradet domineras av befintlig bostadsbebyggelse som utgors av 12 lamellhus 1 tre
vaningar, karakteristiska for sitt tidstypiska formsprék och sin funktionella utformning.
Lamellhusen dr placerade med ett generdst mellanrum, vilket ger omradet en ljus och luftig
kénsla.

Utover bostadshusen finns ett antal komplementbyggnader, inklusive garage, sophus och
forrad. Omradet erbjuder gott om fria ytor med inslag av planterade trdd och buskar, vilket
ger en gron och trivsam karaktir. I kvarteret finns flera platser for aktivitet och samvaro. En
asfalterad tennisplan erbjuder mgjlighet till motion och fritidsaktiviteter, medan en lekplats
med olika lekanordningar inbjuder barn till lek och rorelse. Dessa anldggningar &r centralt
placerade for att vara lattillgédngliga for alla boende.

Langs kvarterets ytteromraden aterfinns parkeringsplatser, som ar anpassade for att tillgodose
bade boendes och besdkares behov. Dessa ér integrerade i omradets struktur och kompletteras
av gangvagar som underlittar rorelse mellan bostadshusen och omradets olika funktioner.

Oster om planomradet ligger bostadsbebyggelse i form av radhus och hyreshus. Strax norr
om planomradet ligger riksvig 44, avskild med en skogsrida. Vaster om planomradet finns
Nolato Gota som &r en plastindustri. I soder ligger Skattkistans forskola samt Svenska
kyrkans forsamlingshem.

Figur 12. Ett av lamellhusen i kvarteret.
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Figur 13. Lekplats inom kvarteret

Figur 14. Asfalterad plan for tennis eller basket
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Figur 15. Forskolan Skattkistan som ligger soder om planomrdadet.

Figur 17. Bostadshus dster om planomrddet.
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Sociala

Inom kvarteret Hjdlmen bor idag ungefar 500 personer, vilket gor det till ett av de mer
tatbefolkade omrédena i G6tene. Majoriteten av invanarna dr under 40 ar, vilket bidrar till en
ung befolkningssammanséttning. Bostadsmarknaden i kvarteret domineras av hyresrétter,
men det finns ocksa en betydande andel bostadsritter, vilket skapar en blandning av
boendeformer. Omradet utmirker sig genom, med Goétene matt mitt, en hog grad av
trangboddhet, vilket paverkar boendekvaliteten for flera hushill. Flera boende har ocksa
utmaningar kopplade till en anstringd boendeekonomi (Boverket).

Teknik

Planomrédet ligger inom Gotene Vatten och Varmes verksamhetsomrade for spill-, dag- och
dricksvatten. Fjarrvarme finns i omradet. Ledningar finns framst i ett Ost-véstligt strék i
mitten av omradet liksom 1 ett nord-sydligt strak i ster om befintliga bostadshus.

Kinnekulle energi forsorjer omradet med el.

Service

Naérheten till service bedoms 6verlag som god. Strax sdder om planomrédet ligger bade
forskola, lag- och mellanstadieskola samt hogstadieskola. Omradet ligger cirka 900 meter
frén centrala Gotene dir offentlig och kommersiell service finns tillgénglig.

Trafik
Biltrafik

Omradet nas via Vikingagatan som omsluter hela kvarteret. Parkeringsplatser finns i
kvarterets ytterkanter som ligger i anslutning till gatan. En stor andel boende parkerar ocksa
pa gatan och inte pa parkeringsplatser inom kvarteret.

Kollektivtrafik

Direkt dster om planomradet finns en busshallsplats i anslutning till Kinne-Vedumsvégen.

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykelvig finns ldngs Kinne-Vedumsvigen, denna slutar dock i hojd med
Vikingagatan dér cyklister och fotgéngare tar sig over gatan vidare till planomradet. Inom
planomradet finns flertalet gangvagar som sammankopplar de olika byggnaderna.
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Konsekvenser

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

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

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

Stillningstagandet grundar sig pd bedomningen att ett genomforande av detaljplanen:

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

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

- Inte ger upphov till risker for ménniskors hélsa och sdkerhet

- Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer overskrids

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

Natur
Gronomrade

En del av de befintliga gronytorna inom omradet kommer att tas i ansprak for att mojliggora
den planerade exploateringen. Dessa ytor behdvs bade for att skapa utrymme for nya bostider
och for att anldgga funktioner kopplade till dagvattenhantering, exempelvis
fordréjningsmagasin, dammar eller andra 16sningar for att hantera och minska belastningen
pa det lokala dagvattensystemet. Sammantaget bedoms omvandlingen endast utgora en liten
del av den totala gronytan inom kvarteret.

Miljé
Dagvatten

Hela omradet &r idag anslutet till det kommunala dagvattennétet, som i detta fall bestar av
underjordiska ledningar. Det nuvarande systemet har fungerat vil och inga problem har
identifierats. Ledningsnétet har idag en god kapacitet, dock behovs fordréjning pa
nytillkomna hardgjorda ytor ur ett klimatanpassningsperspektiv.

Med den planerade exploateringen dr utgdngspunkten att sdkerstilla att dagvattennatet inte
belastas mer én det klarar av. Vilket innebér att det 4r nodvandigt att hantera det 6kade
dagvattenflodet pa ett hdllbart sitt. Enligt Gotene Vatten och Virme (kommunens VA-bolag)
bor 80 procent av det tillkommande dagvattnet fordrdjas innan det sldpps vidare i
dagvattennétet. For att uppna detta kommer olika fordréjningsatgérder undersokas, till
exempel genom fordrojningsmagasin i Oppna 1osningar. Dessa I6sningar syftar till att dels
minska och fordrdja det dagvatten som sldpps ut 1 ledningsndtet, dels till att rena vattnet innan
det atergar till det naturliga kretsloppet.
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For att hantera det 6kade dagvattnet och sékerstilla att 80 procent av flodet fordrdjs innan det
nér det kommunala nétet foreslds en 6ppen dagvattenlosning med ett multifunktionellt
fordréjningsmagasin och svackdiken. Magasinet dimensioneras for att kunna rymma cirka
103 kubikmeter vatten och placeras i omradets naturliga lagpunkt. For att sdkerstdlla
funktionalitet trots en grundvattennivd pd 1-2 meter bor magasinet placeras med en
bottenhdjd som undviker direkt kontakt med grundvattnet, antingen genom att griva grundare
eller genom att hoja marknivan. Med en beréknad yta pa cirka 200 kvadrat och ett
genomsnittligt djup pa 0,5 meter kan magasinet rymma 103 kubikmeter vatten och bidra till
okad biologisk mangfald och dagvattenrening. Det utformas med flacka slénter for sédkerhet
och mojligheten att plantera vatmarksvéxter, vilket bidrar till vattenrening och 6kar den
biologiska méngfalden. Magasinet utrustas med ett braddavlopp for att hantera extremregn,
sdsom ett 100-arsregn, och ett drosselrér som begrédnsar flodet till det kommunala nétet till
dagens nivaer.

VM

11
! 206 k

III

Svackdiken

Figur 18. Illustration over mdjlig dagvattenlosning
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Mijokvalitetsnormer
Luft

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

Vatten

Goteneén rinner frin Kullsjdmossen i sydost och sedan genom Gétene titort. An ligger cirka
250 meter soder om planomradet och mynnar via Silan i Sjorasan som i sin tur mynnar i
Vinern. Enligt vattenvardsmyndighetens databas, VISS, ér backens ekologiska status mattlig.
Anledningen till klassningen &r en otillfredsstéllande bottenfauna, ett otillfredsstidllande DJ-
index, allméinna fysikaliska-kemiska forhallanden och hég niringsforekomst. De planerade
atgdrderna inom omradet forvéntas inte forvirra dessa faktorer, utan snarare bidra nagot till
en forbéttring av situationen. Genom att infora effektiv dagvattenhantering, som exempelvis
forérjningsmagasin med, kommer avrinnande vatten fran hardgjorda ytor att férdrojas och
renas innan det ndr an. Detta minskar risken for 6kad naringsbelastning och fororeningar.

Kulturmiljé

Kvarteret har en tydlig kulturhistorisk forankring, dér det kan ses som ett exempel pa
bostadsbyggandet fran 1970-talet. Detta decennium priglades av funktionalism och
storskaliga byggprojekt som syftade till att mota den vixande befolkningens behov av
bostéder.

De foreslagna fordndringarna och utvecklingen av omradet bedéms kunna genomforas utan
att nagon véasentlig kulturhistorisk forlust uppstar. En viktig aspekt i denna bevarandeprocess
ar att sdkerstdlla att den ursprungliga bebyggelsestrukturen inte forvanskas, séarskilt nédr det
géller hur byggnadernas placering och avstand till varandra har utformats. I planforslaget har
detta forhallningssétt legat till grund for nya byggnaders placering. Denna struktur har en
betydelse for omradets helhetsintryck och kan betraktas som en central del av den
kulturhistoriska virderingen, &ven om den inte innebér négra sarskilda arkitektoniska sdrdrag.
Genom att ta hénsyn till dessa faktorer kan utvecklingen genomforas pé ett sitt som bade
bevarar och utvecklar omradet pé ett respektfullt sétt, samtidigt som mdjligheterna till
modernisering och anpassning till nutida behov tas tillvara.

Halsa och sakerhet

Berakning av omgivningsbuller

En oversiktlig bullerberdkning har utforts av handldggare péd sektor samhéllsbyggnad 1
Gotene. For berdkning av bullernivéder har Trivector - Buller Vg 2 anvénts, avstdmning har
dven gjorts mot Boverkets dokument Hur mycket bullrar véigtrafiken”. Enligt Trafikverkets
prognos for persontrafiken 2040 kan man anta en trafikokning pa 1,1 procent per r fram till
2040.

Vid etablering av nya bostéder uppfylls gillande riktlinjer for ekvivalent ljudniva vid fasad,
dér griansvérdet ar 60 dBA, om byggnader placeras minst 5 meter fran Kinne-Vedumsvigens
mitt. I det aktuella planforslaget foreslds en placering av ny byggrétt som ligger cirka 10
meter fran vigens mitt, vilket innebér att riktlinjerna for fasadljudnivéer efterlevs.
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Déaremot visar berdkningar att trafikbullernivaerna dverskrider den rekommenderade
maximala ljudnivan pd 70 dBA for uteplatser inom delar av den foreslagna byggritten. For
att sdkerstélla en god ljudmilj6 f6r de boende rekommenderas darfor att gemensamma
uteplatser lokaliseras minst 30 meter Oster om Kinne-Vedumsvigens mitt. Alternativt kan
bullerskyddsatgérder, sdsom skdrmar eller bebyggelse som fungerar som bullerddmpande
barridrer, utredas for att forbattra ljudmiljon pa narmare avstand.

- 0-3 meter fran Kinne-Vedumsvagens mitt Gverstiger trafikbullernivaerna 60 dBA ekv. Lampar
sig inte for bostéder eller uteplats utan atgirder.

- 5-30 meter fran Kinne-Vedumsvagens mitt dverstiger trafikbullernivaerna 70 dBA max.
Nivaerna klaras vid bostiders fasad. men ej lamplig for uteplats.

- Efter 30 meter fran vigmitt klaras riktvirdena for trafikbuller bade for bostiader och uteplatser.

Figur 19. lllustration som redovisar hur foreslagna byggrditter paverkas av trafikbuller.

Oversvamning

Vid ett skyfall, exempelvis ett 100-ars regn med en varaktighet pa 10 minuter, ar det
avgorande att omradet dr forberett for att hantera de extrema floden som kan uppsta.
Regnintensiteten vid sddana hindelser dr betydligt hogre dn vid normala regn och for att
skydda bebyggelse och infrastruktur krévs redundanta och robusta losningar. Planomradet har
utifrdn genomford skyfallskartering goda mojlighter att hantera ett skyfall. De stora 6ppna
ytorna samt markens genomslépplighet &r anledningen till detta. Da foreslagen exploatering
endast 6kar andelen hardgjorda ytorna mariginellt, blir skyfallshanteringen hanterbar dven
efter exploatering.

Vid kraftiga regn kan det 6ppna fordrojningsmagasinet som foreslds i omradet utrustas med
braddavlopp som leder dverskottsvatten vid overbelastning till sarskilt utformade ytor. Dessa
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ytor, exempelvis gronytor i anslutning till magasinet, kan temporért magasinera vatten utan
att orsaka skador pd omgivningen. Brdddavloppen sékerstiller att vattenvolymerna hanteras
kontrollerat och leds bort frdn byggnader och andra kénsliga delar av omradet.

Figur 20. Planomrddet vid ett skyfall (100 dars regn) innan exploatering.

For att ytterligare minska risken for skador kan genomslédppliga beldggningar anvéndas pa
parkeringar och végkanter, vilket gor att en del av regnvattnet infiltreras lokalt. Vid extrema
regn hinner dessa ldsningar inte ta hand om hela vattenvolymen, men de avlastar det
overgripande systemet och bidrar till att minska flédena.

Det ér dock viktigt att i samband med projekteringen utfora en mer detaljerad undersdkning
av omradets forutsdttningar. Detta inkluderar exempelvis markens infiltrationskapacitet,
grundvattennivaer och fordorjningsmagasinets exakta placering i relation till byggnader och
infrastruktur. Vidare bor skyfallsstrdk och svackdiken noggrant analyseras for att sékerstélla
att de kan hantera forvintade floden utan att orsaka problem fér omgivningen.
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Sammantaget innebér dessa atgédrder att omradet kan hantera skyfall genom en kombination
av fordrdjning, infiltration och kontrollerad avledning. Fordrojningsmagasinet, svackdikena
och dversvimningsytorna samverkar for att skydda bebyggelse och infrastruktur fran
Oversvamningar och sékerstiller att dagvattnet hanteras pa ett hallbart och effektivt sitt, d&ven
under extrema vaderforhallanden. Med vidare undersokningar och noggrann projektering kan
de planerade atgérderna optimeras for att mota omradets specifika behov.

LN

Figur 21. Planomraddet vid ett skyfall (100 ars regn) efter exploatering, redovisat i Scalgo Live. Féreslagen bebyggelse
redovisas i orange. Foreslagen dagvattenhantering syns i morkbldtt.

26 (33)



Farligt gods

I samband med planldggningen av verksamhetsomradet for Backgarden, pa andra sidan
riksvig 44, genomfordes en riskutredning (Afry 2024-02-22) med hénsyn till att riksvig 44 ér
en primér transportled for farligt gods. Syftet med utredningen var att beddma potentiella
risker for ménniskor och byggnader i hdndelse av olyckor som involverar farliga &mnen.

Utredningen visade att riskerna dr acceptabla bortom ett avstand pa 46 meter fran riksvag 44.
Detta avstand definierades utifran scenarier for tinkbara olyckor, sdsom utslépp av farliga
gaser eller explosioner. Narmaste byggritt inom det nu aktuella planomrédet ar placerad pé
cirka 120 meters avstdnd fran vigstrackan, vilket ger en sdkerhetsmarginal som vida
overstiger det faststillda riskavstandet.

En ytterligare sékerhetsfaktor dr den naturliga barridren i form av en skogsrida som ligger
mellan riksvégen och den planerade bebyggelsen. Skogsridan har en varierande bredd pa
mellan 40 och 80 meter och fungerar som en skyddszon som effektivt dimpar eventuella
tryckvégor vid explosioner och minskar spridningen av farliga &mnen vid gasutsldpp. Den
tdtbevuxna vegetationen bidrar ocksa till att reducera buller och luftféroreningar fran
vagtrafiken, vilket ger en forbittrad boendemil;jo.

Sammantaget bedoms inga ytterligare riskreducerande atgirder vara nodvindiga for det
aktuella planomréadet, eftersom de befintliga forhallandena pa platsen och de planerade
avstanden till riksvagen sdkerstéller en trygg och séker miljo for bostdderna inom omradet.
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Figur 22. Individrisk pd olika avstand fran riksvig 44.

27 (33)



Sociala

Planforslaget kan bidra till social héllbarhet genom att skapa forutséttningar for en mer
diversifierad bostadsstruktur och en 6kad social blandning i omradet. Genom att tillféra
mellan 60 och 80 nya bostdder i en bebyggelsemiljo som i dag préiglas av en relativt homogen
standard och modernitet, kan den nya bebyggelsen attrahera en bredare mix av hushall med
varierande livssituationer, dldersgrupper och ekonomiska forutséttningar.

En titare bebyggelse med fler boende 1 omradet skapar dessutom mer rorelse och aktivitet i
de offentliga rummen, vilket bidrar till 6kad trygghet genom social kontroll. Nér fler
maénniskor ror sig 1 omradet, bdde dagtid och kvéllstid, minskar risken for otrygga och 6de
platser.

Barn

Planforslaget kan fa flera positiva konsekvenser for barn och deras uppvéaxtmiljo. Genom att
skapa ett varierat och levande kvarter med nya bostéder i olika hustyper skapas
forutsattningar for en mer méngsidig befolkningssammanséttning, vilket innebér att fler
barnfamiljer kan flytta in i omradet. Detta kan leda till att fler barn 1 olika aldrar bor nira
varandra, vilket 1 sin tur kan frdmja social interaktion och lek 1 ndrmiljon. En 6kad blandning
av familjer bidrar ocksa till en mer inkluderande milj6 dér barn far mojlighet att umgas med
kamrater fran olika bakgrunder. En negativ konsekvens kan vara att friyta inom kvarteret tas i
anspréak for exploatering.

Skuggning

Skuggstudien som genomforts, se bilaga, har undersokt skuggningseffekten av ett maximalt
genomforande av planforslaget. Det har dessutom jimforts med skuggningseffekten av ett
nollalternativ. Skuggstudien visar att den planerade bebyggelsen medfor en viss paverkan pa
befintliga byggnader avseende skuggning. Nedan presenteras en mer detaljerad beskrivning
av skuggningspéverkan for de olika fastigheterna.

Urnan 1:1: Uteplatser och balkonger i vésterldge vid bostadsbyggnaden pa Urnan 1:1
paverkas 1 viss utstrickning av skuggning. Under hostdagjdmningen i september skuggas
dessa ytor mellan kl. 17.00 och 19.00, medan motsvarande paverkan under vardagjimningen

KI. 17:00 - Nollalternativ KI. 17:00 - Enligt planférslag

- ”
Figur 23. Utdrag ur solstudien ddr skuggning for Urnan 1:1 redovisas.
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i mars sker mellan kl. 16.00 och 18.30. Diaremot konstateras ingen 6kad skuggning under
sommarsolstandet i juni eller vintersolstdndet i december jamf{ort med nollalternativet.

Kvarteret Hjdlmen (nordostra hornet): For befintlig bebyggelse inom kvarteret Hjdlmen,
sarskilt de tre lamellhusen 1 kvarterets norddstra horn, forvéntas en viss 6kning av skuggning.
Ett av lamellhusen paverkas mellan kl. 09.00 och 10.00 bade under vardagjdmning och
hostdagjamning. Vid vintersolstdndet, da solen star som ldgst pa himlen, kommer samtliga tre
lamellhus att periodvis skuggas mellan kl. 10.00 och 14.00.

KI. 09:00 - Nollalternativ KI. 09:00 - Enligt planférslag

Roset 64-77: Under vintersolstandet i december kommer fastigheterna Roset 64-77 fa en
Okad skuggning mellan kl 14-15. I 6vrigt ingen paverkan jamfort med nollalternativet.

KI. 14:00 - Nollalternativ KI. 14:00 - Enligt planforslag

R

S g E
Figur 25. Utdrag ur solstudien ddr skuggning for Riset 64-77 redovisas.

29 (33)



Samlad bedomning

Den totala paverkan pa befintlig bebyggelse bedoms som maéttlig och anses fullt acceptabel
med hénsyn till det aktuella omradets forutsédttningar som tatbebyggd miljo. De skuggeffekter
som uppstér dr begransade i tid och omfattning, och fordndringarna ligger inom vad som kan
anses vara rimligt i ett sddant sammanhang.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap Miljobalken

Planforslaget innebir ett effektivt nyttjande av mark genom att mojliggdra en fortétning av
bostdder 1 Gotene tdtort. Genom att bygga fler bostdder inom redan bebyggda omraden
utnyttjas den befintliga infrastrukturen pé ett hallbart sitt, vilket minskar behovet av
nyexploatering pa oexploaterad mark. Detta bidrar till att bevara omkringliggande natur- och
jordbruksomraden samtidigt som det framjar en mer kompakt och resurseffektiv stadsmiljo.

Trafik
Motortrafik

Till £6]jd av fler bostdder kommer antalet trafikrorelser till och frén planomradet 6ka.
Okningen bedéms dock vara mariginell i sammanhanget d4 den anslutande Kinne-
Vedumsvigen beddms ha en god kapacitet.

Nollalternativ

Ett nollalternativ innebdr att inga av de forslag som presenteras i detaljplanen genomfors. I
detta fall skulle det innebéra att den befintliga gronytan i kvarteret bevaras och att inga nya
bostidder byggs. Detta skulle leda till att omrédet bibehaller sin nuvarande karaktér och att
den Gppna ytan fortsitter att fungera som en plats for rekreation, lek och social samvaro for
de boende 1 ndromradet. For ménga kan detta vara positivt, dd det bidrar till en grén och
luftig boendemilj6 med nérhet till natur och plats for fysisk aktivitet, vilket kan ha positiva
effekter pa folkhélsan.

Samtidigt innebér nollalternativet att kommunens mojligheter att uppné
bostadsforsorjningsmalen forsvaras. Gotene kommun har ett behov av nya bostéder for att
mota efterfragan fran bade unga vuxna, dldre och nyinflyttade. Om inga nya bostider byggs
pa denna plats behover kommunen hitta andra omraden for bostadsutveckling, vilket kan
innebdra exploatering av mark som idag anvinds for andra dandamal eller som kriver storre
investeringar i infrastruktur.

Nollalternativet skulle ocksé innebdra att mojligheten att skapa en dkad social blandning i
omrédet gar forlorad. Utan ny bebyggelse sker ingen naturlig fornyelse av befolkningen,
vilket kan leda till en mer homogen befolkningssammanséattning och minskad social
integration. Dessutom forsvinner mojligheten att skapa nya mdtesplatser och ett mer levande
kvarter genom fortdtning, vilket hade kunnat bidra till en 6kad trygghet och social héllbarhet 1
omrédet.
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Genomforandefragor

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

Fastighetsrattsliga fragor

Har beskrivs de fastighetsréttsliga atgidrderna som behdvs for att planen ska kunna
genomforas pi ett samordat och Andamalsenligt sitt. Aven konsekvenserna av planens
genomforande avseende kommande fastighetsbildning beskrivs.

Markagoforhallande
Hjéilmen 2 — AB Gdtenebostéder

Hjilmen 3 — Bostadsforeningen Gotene Fritid
Hjéilmen 6 — Viking XV bostadsforening

Hjilmen 7 — AB Gotenebostader

Rattigheter

Servitut — Inom kvarteret finns ett antal servitut for bland annat gdngvéagar, infarter och
parkeringar.

Ledningsritter — Finns ledningsritt for el samt fjarrvarme.
Befintliga servitut och ledningsrétter bedoms inte paverkas av planforslaget.

Tekniska fragor
Tekniska atgarder

Hér redovisas vilka tekniska atgérder som behdvs for att sdkerstilla markens lamplighet och
vem som ansvarar for att denna kommer till.

Detaljerad geoteknisk undersokning Exploator

Fordrojningsatgéarder for dagvatten Exploator

Utbyggnad kvartersmark

Exploator ansvarar for utbyggnad och iordningsstéllande av anldggningar pa kvartersmark.
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Ekonomiska fragor
Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Ett genomforande av detaljplanen forvintas inte ge nagra ekonomiska konsekvenser for
kommunen.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Hjédlmen 2 & 7 - Detaljplanens uppréttande inklusive utredningar bekostas av exploatdren
tillika fastighetsagaren.

Planavgift

Kommunen avser inte att ta ut planavgift vid bygglov. Omkostnader kring planen regleras i
ett plankostnadsavtal.

Vatten och avlopp

Driften for att tillhandahalla dricksvatten, hantera spillvatten och dagvatten ligger hos det
kommunala VA-bolaget Gotene Vatten och Varme. Planomradet kommer ingé i det
kommunala verksamhetsomradet.

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

Organisatoriska fragor
Plankostnadsavtal

Plankostnadsavtal har uppréttats vid inledning av planarbetet. Avtalet har hanterat
exploatorens och kommunens ataganden och kostnader for framstéllning av detaljplanen.
Kostnaden for detaljplanen tas ut via plankostnadsavtal mellan kommunen och exploatdren.
Ingen planavgift tas ut vid bygglov.

Exploateringsavtal
Ovriga avtal

Foljande avtal ska upprittas infor och under planarbetet:
- Planavtal

Foljande avtal ska upprittas till f6ljd av planens innehéll (eller har uppréttats for att kunna
genomfora detaljplanen):

- Ledningsrétter

For att ans6ka om ledningsritt ansvarar Gétene Vatten och Vérme.
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Medverkande

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

John Crongqvist
Planarkitekt
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