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Program for detaljplaner for

Norra Nordkroken
Vanersborgs kommun

Upprattat i september 2011
Reviderat 1 april 2012

Programbeskrivning

Handlingar

Programbeskrivning
Anvandningskarta skala 1:4000
Samradsredogdrelse

Programomradets lage

Nordkroken ligger cirka 3 kilometer fran Vargons centrum och cirka 8 kilometer fran
Vanersborgs centrum.
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Programmet omfattar de norra och 6stra delarna av tatorten Nordkroken. Omradets
granser foljer i huvudsak gransen for den byggnadsplan (detaljplan 287) som faststéll-
des den 9 december 1977. Det gransar i Oster i huvudsak till naturreservatet for Halle-
och Hunnebergs rasbranter. | norr ingar badstranden i Nordkroken. For resten av
Nordkroken galler tva stadsplaner (detaljplanerna 286 och 322).

Syftet med programmet

Den gallande detaljplanen for storre delen av programomradet ar avsedd for fritidshus.
Den storsta tillatna byggnadsarean &ar 80 kvadratmeter, varav 60 kvadratmeter for
bostadshuset. | omradet finns privatagda obebyggda tomter som ska vara allman plats,
park. Delar av omradet hotas av 6versvamning om Vanern stiger.

Syftet med programmet &r

att klargora vilka bostadstomter som kan fa en storre byggratt

att klargora vilken parkmark som kan &ndras till bostadsmark

att ta fram ett underlag for planeringen av mark som hotas av 6versvamning
att skapa forutsattningar for att badplatsen ska kunna utvecklas

att skydda sandstranden, peneplanet och strandvallen

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan 2006

Kommunfullméktige har den 20 juni 2006 antagit Oversiktsplan 2006, som omfattar
hela kommunen. Nordkroken ligger inom tatortsomrade T1 Vanersborg/Vargon.

Ett av malen i planen &r att ny bebyggelse byggs som en del av det langsiktigt hallbara
samhallet. Den byggs centrumnara, men ocksa sjondra och gronnara for att ta vara pa
Vanersborgs naturvarden. Férandringar bidrar till upplevelsen av det vackra Véners-
borg. Det finns ett utbud av former fér boende i olika delar av kommunen. Boendet
upplevs som tryggt.

Oversiktsplan 2006 ger inte ndgon narmare vagledning for hur marken i titortsomra-
det T1 ska anvandas. Nordkroken dr inte beskrivet i planens redovisning av framtida
omraden for bostader.

Arbetet med en fordjupad dversiktsplan for Vanersborgs stad och Vargon pagar.

Riksintressen

Nordkroken ligger inom riksintresset enligt 4 kap 2 § miljobalken for Vanern med
oar och strandomraden. Inom detta riksintresse ska sérskilt beaktas turismens och
friluftslivets, framst det rorliga friluftslivets, intressen. Bestammelsen utgor inte nagot
hinder for utvecklingen av befintliga tatorter eller av det lokala naringslivet eller for
utforande av anldggningar for totalférsvaret.

Halleberg 6ster om Nordkroken &r av riksintresse enligt 3 kap 6 § miljobalken for
kulturminnesvarden, naturvarden och det rérliga friluftslivet.

HABF\PLAN\Arkiv\-PROGRAM-\Norra Nordkroken beskrivning.doc



Vanern &r av riksintresse enligt 3 kap 5 § miljobalken for yrkesfisket.

Gronplan

Kommunfullméktige har den 15 april 2009 godkéant Gronplan Vanersborg 2008.
Gronplanen redovisar den grona miljons ekologiska, sociala och kulturella vérden.
L&s mer nedan i avsnittet natur.

Gallande detaljplaner

Firslag H11 indring i
och ubikming W bygg-

nudsplun tr del av
NORDEROKEN
Vinersborgs kommun

T | B == "5 ERANBLINE

Plankartan for detaljplan 287

For huvuddelen av omradet galler en byggnadsplan (detaljplan 287) som faststalldes
den 9 december 1977. Planen innehaller mark for bostéader, parkering och allman plats
(vagar och parker eller planteringar).

Pa en bostadstomt far den sammanlagda byggnadsarean vara hogst 80 mz, varav for
huvudbyggnad hogst 60 m2. Pa tomten far finnas en huvudbyggnad och ett garage
eller uthus. Den hogsta tillatna byggnadshajden for huvudbyggnad &r 3,4 meter och
for komplementbyggnad 2,5 meter. Byggnaderna far vara hogst en vaning. Vind far
inte inredas. Kallare far inte finnas. Taklutningen far vara hogst 30 grader. Huvud-
byggnaden far innehalla hogst en bostadslagenhet. | komplementbyggnaden far inte
inredas bostad.
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En stor del av tomterna & markerad med punkter och kors. Detta innebar att marken
inte far bebyggas med bostadshus. Uthus, garage och dylika mindre gardsbyggnader
far uppforas om det i varje sarskilt fall provas vara forenligt med ett prydligt och
andamalsenligt bebyggande. Mark for bostadshus finns vid de befintliga bostadshusen
och i deras omedelbara narhet.

Den minsta tillatna tomtstorleken ar 400 kvadratmeter.
Marken for parkering &r avsedd for besokare till badstranden.
Syftet med byggnadsplanen &r att omradet ska anvandas for fritidsboende.

Tidigare géllde for Nordkroken en byggnadsplan (detaljplan 173) som faststalldes
29 juni 1940.

Samtidigt med byggnadsplan (detaljplan 287) uppréttades en stadsplan (detaljplan
286) och ett upphavande av aterstdende delar av byggnadsplanen fran 1940
(detaljplan 280). Stadsplanen omfattar den angransande marken i sdder och faststall-
des den 15 februari 1979. Upphdvandet gallde mark i sydvast, norr och 6ster och fast-
stélldes den 9 december 1977.

Detaljplan 173 géller fortfarande for tva omraden eftersom dessa omraden undantogs
vid faststallandet av detaljplan 286 och detaljplan 280. Det ena omradet ligger norr
om bondgarden pa Nordkroken 1:11 och ska vara allman plats, park. Det andra omra-
det ligger pa en del av Nordkroken 1:5 nara korsningen mellan Vastra vagen och
Harrvagen. Detta omrade ska vara mark for bostader.

Antagen och upphéavd detaljplan

287
Laget for ny plan markerad pa plankartan for detaljplan 287

Kommunstyrelsen beslutade den 5 september 2007 att en ny detaljplan skulle upprat-
tas for fastigheten Nordkroken 1:67. Byggnadsndmnden antog den nya planen den 3

november 2009 § 179. Planen innebar att mark for allman plats, park skulle bli mark
for bostad.
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Byggnadsnamndens beslut att anta detaljplanen 6verklagades av dgarna till en grann-
fastighet. Lansstyrelsen beslutade den 16 juni 2010 att upphdva antagandebeslutet,
eftersom det inte gjorts en rimlig avvagning mellan berérda enskilda intressen. Agarna
till Nordkroken 1:67 6verklagade lansstyrelsens beslut.. Regeringen beslutade den 22
december 2011 att avsla 6verklagandet.

Utanfor detaljplan
For huvuddelen av stranden géller inte ndgon detaljplan. Fér en mindre del géller den
ovan ndmnda detaljplan 173 som faststélldes 1940.

Naturreservat

Léansstyrelsen 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. Programomradet gréansar i oster i huvudsak till naturreserva-
tet. Tva omraden som enligt den gallande detaljplanen &r allman plats, park ingar i
reservatet. Storleken pa dessa omraden &r cirka 450 och 200 kvadratmeter.

Natura 2000

Rasbranterna ar Natura 2000-omréade.

Strandskydd

Strandskyddsomradet for Vanern ar 300 meter brett pa land och i vattnet. Strand-
skyddsbestammelserna géller inte inom detaljplanerna. Inom omradet fér programmet
omfattas stranden och en del av rasbranten av strandskydd.

Foreldggande att anordna allman vatten- och avloppsan-
laggning
Léansstyrelsen har den 12 mars 2009 forelagt kommunen att senast den 31 december

2015 ha genomfort en allmén vatten- och avloppsanlaggning for ett omrade som i
huvudsak 6verensstammer med programomradet.

Riktlinjer for hasthallning

Miljo- och halsoskyddsndmnden har den 14 september 2009 antagit "Riktlinjer for
hasthallning inom Vénersborgs kommun”. Riktlinjerna galler vid planlaggning, prov-
ning, nybyggnad och utbyggnad av héstanlaggningar. De anvands ocksa som stod for
handlaggning av klagomal eller pa annat satt konstaterade skador, storningar och olagen-
heter fran befintliga verksamheter. Olika krav pa skyddsavstand galler inom befintlig
eller kommande planlagt omrade eller inom sammanhallen bebyggelse och pa landsbygd
med utspridd eller gles bebyggelse. Vid nya anldggningar med farre &n 30 hastar bor stall
och gddselanlaggningar ligga minst 100 meter fran bostadsmark med byggrétt. For
ridhus, ridbanor och hagar &r avstandet 50 meter.

Lokala miljomal

Kommunfullméktige har den 13 maj 2009 § 62 antagit ” Lokala miljomal for Véners-
borgs ar 2009-2011".
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Policy for dagvattenhantering
Kommunfullmé&ktige har den 2 februari 2011 § 6 antagit ” Policy for dagvattenhan-
tering i Véanersborgs kommun”.

Uppdrag att uppréatta program

Kommunstyrelsen har den 12 december 2009 § 301 beslutat att uppdra at byggnads-
forvaltningen att ta fram ett program for detaljplaner for Norra Nordkroken. Syftet
med programmet 4r att klargora vilka bostadstomter som kan fa en storre byggratt och
vilken parkmark som kan &ndras till bostadsmark. Dessutom ska tas fram underlag for
planeringen av mark som hotas av éversvamning.

Forutsattningar

Markéagoforhallanden
Kommunen ager parkeringsplatsen vid Sikvagen och mark norr och syddst om vand-
planen pa Nordkroksvagen.

Bostadstomterna och en stor del av den allmanna platsmarken i programomradet &r
privatagda.

Peneplanet och stérre delen av stranden undantogs vid storskiftet 1803 och ar en sam-
fallighet. Ovriga delar av stranden &r privatagd.

Bostader

| omradet finns sammanlagt cirka 110 bostadshus. Cirka 90 bostadshus finns vaster
om Nordkroksvagen. Mellan Hallebergs rasbrant och Nordkroksvégen norr om vand-
slingan finns 10 hus. I syddst vid rasbranten finns 7 hus och i sdder vid Kvarntorps-
bécken 2 hus.

De flesta husen har en liten byggnadsarea och &r ursprungligen avsedda for fritidsbo-
ende. Idag ar vart tredje hus ar bebott aretrunt. Manga tomter ar sma.

| Sodra Nordkroken ligger aretrunthus. I tatorten Nordkroken bor cirka 425 personer.
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Kulturhistoriskt vardefulla byggnader

Kulturhistoriskt vardefulla byggnader

Alvsborgs lansmuseum genomforde 1999 Kulturhistorisk byggnadsinventering nr 46
for Véanersnas och Véastra Tunhems socknar”. Inventeringen redovisar sex kulturhisto-
riskt véardefulla byggnader i programomradet.

1 Nordkroken 1:25

Bostadshus uppfort i ett och halvt plan 1920. Byggnaden har en aldre karaktar med
panelarkitektur och ett bursprak inspirerat av engelsk arkitektur. Vargéns mekaniska
startade sin verksamhet pa fastigheten och ett storre uthus har drag av den tidigare
verkstadsrorelsen. Med sin vélbevarade yttre karaktar tillméts huvudbyggnaden kul-
turhistoriska varden, framfor allt betrdffande byggnads- och arkitekturhistoria.

2 Nordkroken 1:29

Bostadshus uppfort i ett och halvt plan ndgon gang under 1930-40 talen. Med sin vél-
bevarade tidstypiska yttre karaktar tillméts huvudbyggnaden kulturhistoriska varden,
framfor allt betraffande byggnads- och arkitekturhistoria.

3 Nordkroken 1:11, ”Sjétorpet”

Pa fastigheten finns ett mindre jordbruk. Det stora bostadshuset byggdes i borjan pa
1800-talet och byggdes till omkring 1950. Det lilla bostadshuset uppférdes omkring
1930. Med sin forhallandevis vélbevarade yttre karaktar tillméats huvudbyggnaden
kulturhistoriska varden, framfor allt betraffande samhallshistoria. Det &r en viktig
miljo som belyser Nordkrokens karaktdr och ekonomiska, sociala och historiska grund
innan villorna och fritidshusen blev dominerande.
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4 Nordkroken 1:51

Fritidshus i ett plan uppfort 1919 och tillbyggt 1938. Med sin vélbevarade tidstypiska
yttre karaktér tillméats huvudbyggnaden kulturhistoriska vérden, framfor allt betraf-
fande byggnads- och arkitekturhistoria.

5 Nordkroken 1:50

Tvaplansvilla med tydlig funktionalistisk stil med slatputsad fasad och talttak. Den &r
uppford 1946. Med sin valbevarade tidstypiska yttre karaktar tillmats huvudbyggna-
den kulturhistoriska vérden, framfor allt betraffande byggnads- och arkitekturhistoria.

6 Nordkroken 1:75

Fritidshus i ett plan som troligen &r uppfort under 1920-30 talen. Med sin vélbevarade
tidstypiska yttre karaktér tillmats huvudbyggnaden kulturhistoriska vérden, framfor
allt betraffande byggnads- arkitektur- och samhéllshistoria. Byggnaden ér ett vérde-
fullt exempel pa den fritidsbebyggelse som tillkom da méanniskor bérjade fa battre
mojligheter och tid for friluftsliv och naturupplevelser.

Pa anvandningskartan ar fastigheterna med kulturhistoriskt vardefulla byggnader mar-
kerade med @.

Fornlamningar

/

Fornlamningsomraden

| programomradet finns fyra fornlamningsomraden. Tre omradena i vaster ar fossil
akermark. Pa stranden ligger en boplats. Pa kartan redovisas dven Halleberg som &r en
fornborg. Fornldamningar &r skyddade enligt lagen om kulturminnen m m. For ingrepp
i ett fornlamningsomrade kravs tillstand fran lansstyrelsen.
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Geotekniska forhallanden

Omraden med lera

Statens Geotekniska Instituts ”Inventering av lutningsférhallanden inom tétorternas
leromraden 1978” anger att "lutande leromrade” finns i norr vid stranden (réd marke-
ring alternativt morkgra pa svartvita kartor). ”Ovriga leromraden” finns i den vastra
delen av programomradet (gul alternativt ljusgra). Den Gstra delen av omradet och tva
mindre omraden i vaster ligger pa andra jordarter (brun alternativt mellangra).

Rasrisk
Det finns risk for bergras eller nedfall av block fran Hallebergs rasbranter.

Radon

En oversiktlig utredning om markradonrisker i VVanersborgs kommun, utférd 1989,
anger att programomradet ligger inom ett normalriskomrade.

Oversvamningsrisk

Klimat- och sarbarhetsutredningen har i sitt delbetankande ”Oversvamningshot” SOU
2006:94 bland annat studerat en 6versvamningsniva med cirka 100 ars aterkomsttid
och en dimensionerande niva. 100-arsnivan ligger pa +46,3 meter men bedéms kunna
intréffa oftare an tidigare. Den dimensionerande nivan foreslas bli +47,4 meter i hojd-
system RH 70. (+47,5 meter i hojdsystem RH 2000 som kommunen nu anvénder).
Utredningen anser att man tills vidare inte bor bygga pa nivaer under den dimensione-
rande nivan.
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SMHI har pa uppdrag av lansstyrelsen i Vastra Gétalands lan tagit fram ”Fordjupad
studie rérande éversvamningsriskerna for Vanern — slutrapport” Rapport nr 2010-85.
Den dimensionerande nivan for Vanersborg blir, enligt kommunen tolkning av rap-
porten, +47,43 meter i hojdsystem RH 2000.

Kommunen och lansstyrelsen fortsatter att utreda vilka omraden som riskerar att bli
oversvammade, vilka atgarder som finns for att skydda mark mot 6versvamningar och
vilken markanvéndning som kan godtas inom mark som kan bli satt under vatten.

Lansstyrelsen i Vastra Gotalands 1an och lansstyrelsen i Varmlands lan har tagit fram
"Stigande vatten — en handbok for fysisk planering i 6versvamningshotade omraden”.
I handboken presenteras inga exakta siffror eller nivaer for 6versvamningszoner. Kun-
skaper och beddmningar kan komma att &ndras i takt med ny forskning. Darfor pre-
senteras de aktuella planeringsnivaerna i faktablad som kommer att uppdateras. | det
nu gallande faktabladet 2012-01-23 anges att den framtida dimensionerande nivan for
Vanersborg ar +47,43 i héjdsystem RH 00. Detta motsvarar +47,61 i hdjdsystem RH
2000.

OKEMN

; G

rarrrsiid el FAm
URDAS ffm 7

Mark i Nordkroken som ligger under nivan +47,61 i hojdsystem RH 2000

En stor del av programomradet ligger pa nivan +46-47 meter. Det &r risk for att denna
del kommer att bli 6versvammad. Pa en hogre niva ligger all mark 6ster om Nord-
kroksvagen och ett 30 — 140 meter brett omrade vaster om tomterna vid Nordkroks-
vagen. Storre delen av strandvallen ar tillrackligt hog.
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Natur

Marknivaer och vegetation

Den vastra delen av programomradet ar plant och ligger pa nivan +46-47 meter. Mar-
ken ligger lagt i forhallande till Vanern. Pa en 100-150 lang stracka dster om det plana
omradet stiger marken upp mot tomterna vid Nordkroksvagen som ligger pa omkring
+56-58 meter. Mellan Nordkroksvégen och Hallebergs rasbrant finns en flackare slut-
ning. Rasbrantens fot ligger pa +60- 61 meter. | norr finns en strandvall som nar +47-
49 meter.

Pa den detaljplanelagda parkmarken finns tat I6vskog omvaxlande med 6ppna gras-
ytor. Vid rasbranten dr skogen mycket tat.

Stranden med badplats

Vid Vanern finns en cirka 500 meter lang sandstrand som &r en popular badplats och
ett viktigt friluftsomrade. Dér finns en pir. Bredden pa sandstranden varierar med
Vanerns vattenstand. En parkeringsplats for besokarna finns vid Sikvagen cirka 300
sdder om stranden.

Mellan stranden och Nordkroksvagens vandplats finns en gangvag.

Strandvall

I anslutning till stranden finns en strandvall. Kronet pa vallen ligger pa drygt nivan
+48 meter. Vid hoga vattennivaer nar vattnet fram till vallen. Detta medfor risk for
erosion och att vattnet bryter igenom vallen. Vegetationen fungerar som armering och
stabiliserar och forhindrar erosion. Pa vallen finns cirka fem bostadshus och nagra
uthus.

Peneplan

Den plana urbergsytan kring Halleberg ar en mycket valutbildad del av det sa kallade
subkambriska peneplanet. Detta peneplanomrade &r det mest vélutbildade i Sverige.
Nordkroken ar darfor ett valbesokt exkursionsmal for studenter som laser geologi.
Sammantaget dr det alltsa av stor vikt att varna om detta unika omrade.
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Sarskilt vardefulla omraden enligt gronplanen

Utdrag ur karta i Grénplan 2008

Gronplanen, som antogs av kommunfullmaktige 2009, pekar ut tva gronomraden i
Nordkroken: Stranderna i norr (omrade 1 pa kartan) och Kvarntorpshacken i soder
(omrade 2 pa kartan). Omradena har bade hoga naturvarden och sociala vérden.

Vid stranderna gar urberget i dagen med en stor flat yta som stracker sig ett par
hundra meter ut i vattnet. Det dr det subkambriska peneplanet som har hoga geolo-
giska vérden. Berghéllarna och sandstranden &r en omtyckt badplats. Parkeringsplatser
finns i anslutning till badplatsen. Den storsta finns vid Sikvégen.

Kvarntorpsbécken rinner ner fran Halleberg via Skéktefallet (Brudsl6jan). Backravi-
nen ar en Oversilad l6vskog och déar finns gott om dodved, bohalor och trad med
socklar. Skaktefallet och backen &r valbesokta och anvéands regelbundet av forskolor
och skolor vid utflykter. Bécken &r klassad som en nyckelbiotop. S6der om bécken
ligger ett omrade vid Halleskogen.

Rasbranterna ar naturreservat. Halleberg ingar inte i omradet for Gronplanen men att
vandra nedanfor Halleberg och dven pa vissa stéillen kunna ta sig upp pa berget &r
vardefullt for manga. Eftersom bebyggelsen pa manga stallen ligger tatt intill bran-
terna hindras allméanheten fran att na berget utmed langa strackor.

Strategier fran Gronplanen

e Stranden utvecklas for friluftslivet och naturvarden och undantas fran exploate-
ring.

e Béckravinen lamnas for fri utveckling och undantas fran exploatering.

e Ny bebyggelse far inte hindra tillgangligheten till bergsbranterna
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Trafik

Vagnat

Nordkroksvagen ar forbindelsen med Vargdn och det vergripande vagnatet. Pa vissa
strackor genom Vargon har Nordkroksvagen en dalig trafiksakerhet. Vagen ska darfor
forses med en gang- och cykelbana.

Végarna i omradet ar enkla. Den géllande detaljplanen redovisar vagar med varie-
rande bredd mellan fastighetsgranserna. De smalaste vdgarna ar 4 meter breda, de
bredaste 7 meter.

For en detaljplan ska finnas en huvudman som ansvarar for den allménna platsmarken
(gator, vagar, parker, natur med mera) i planomradet. Den gallande detaljplanen, som
faststélldes 1977, ar en byggnadsplan. Detta innebdr att det ska finnas en enskild
huvudman. Planen saknar fortfarande en huvudman. Fér en del av Slomvégen har
bildats en gemensamhetsanlaggning.

Gang- och cykelvag
Langs med Nordkroksvagen genom Nordkroken och mellan Nordkroken och norra
Vargon finns en gang- och cykelbana.

Parkering

Vid Sikvégen finns en parkeringsplats for besokare till badstranden. P& den detalj-
planelagda marken for parkering finns plats for cirka 180 bilar. Aven en del av allméan
plats, park anvands for parkering. Kommunen &ger marken.

For besokarna till badstranden finns &ven en liten parkeringsplats i nérheten av véand-
slingan pa Nordkroksvagen.
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Service
Forskola
En forskola finns i sodra )
Nordkroken. Den har plats for fler Nordittokarit
barn. WL

MOSBDRAGET

Busshallplats

F-6 skola

Granasskolan i norra Vargon ar
den narmaste F-6 skolan. Den har
plats for fler elever. Avstandet till
skolan &r cirka 1,5 km.

Forskola

Gce-tunnel
7-9 skola och gymnasium
7- 9 skolor och gymnasium finns i Granasskolan

Vénersborgs stad. Grundskola F-6

. . Hallevi Sl
Kommersiell service e
Né&rmaste affarscentrum finns i \ S §
Vargon. R/

Busstrafik
Nordkroken har direkt N
bussforbindelse med Vargon, e el
Vanersborg och Oxnered och vissa e Al b
tider med NAL och Trollhattan. o 3! Repdggert

‘f ; "M UGl TECKENFORKLARING

HALLEBERG

Bussar avgar var 15 min under

hogtrafik och var 30 minut under POSVL 4 Huvudeykelstrak

dvrig tid. Restiden till Vargons VR W v s Ovriga cykelstrék
. - - D ‘ * Lindgrer ............. Blandtrafik

centrum ar 15 minuter och till Vargens centrum” > " i

Vanersborgs centrum 25 minuter. 7 AP \ e

I Vargon och Vénersborg finns N SV,
mojligheter att byta till andra busslinjer.

I Nordkroken finns tre busshallplatser.

Tagtrafik
| Vargon, 2,5-3 kilometer soder om Nordkroken, stannar persontag.

Vatten och avlopp

VA-forhallandena pa 1970-talet

Nér den géllande detaljplanen (byggnadsplanen) upprattades i mitten av 1970-talet var
det inte ekonomiskt och tekniskt mojligt att anordna ett kommunalt vatten- och
avloppsnit till byggnaderna i omradet. Omradet skulle darfor aven i fortsattningen
anvandas for fritidsboende. Den storsta tillatna byggnadsarean for bostadshus begran-
sades till 60 kvadratmeter.

Samtidigt med byggnadsplanen uppréttades en stadsplan for sodra Nordkroken dar det
var mojligt att anordna ett kommunalt vatten- och avloppsnat. Dér ar den tillatna
sammanlagda byggnadsarean 200 kvadratmeter varav for komplementbyggnad hdgst
40 kvadratmeter.
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VA-forhallandena 2007
Miljo- och halsoskyddskontoret arkivstuderade ar 2007 avloppsforhallandena i omra-
det. Detta ar hade 27 fastigheter en godkéand anlaggning varav 6 var avsedda for vin-
terbruk. De 6vriga fastigheterna hade troligen foraldrade eller inga anlaggningar. Av-
loppsstandaren var lag och tillat inga hoga belastningar. Detta innebar en risk for att
bad- och dricksvattnet fororenades. | omradet hamtades dricksvatten fran privata
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Kommunens vatten- och avloppsledningar

VA-forening

BIORKAS

Flera fastighetsagare har bildat Nordkrokens VA-forening, som ar 2008 har anlagt ett
VA-nat i den vastra delen av omradet. Detta privata nat ar anslutet till kommunens
dricks- och spillvattennat. I mars 2009 var cirka 50 fastigheter anslutna till forening-
ens nat. Detta ar ungefar halften av fastigheterna i programomradet. En gemensam-

hetsanldggning har bildats for en del av féreningens ledningar.

Tva fastighetsagare vid Nordkroksvagen norr om vandslingan har tidigare anlagt en
egen spillvattenledning till kommunens spillvattennat vid fastigheten Kvassen 2. En
gemensamhetsanlaggning har bildats for de bada fastigheterna och de 6vriga fastig-

heter dar ledningen lagts.

Forelaggande att anordna allméan VA-anlaggning

Andra fastighetsdgare bildade Nordkrokens miljéforening, som begarde att lansstyrel-
sen skulle alagga kommunen att utvidga verksamhetsomradet for allmanna VA-
anlaggningar till att omfatta hela Nordkroken. Lansstyrelsen beslutade den 12 mars
2009 att forelagga kommunen att senast den 31 december 2015 ha genomfort en all-
man vatten- och avloppsanlaggning for ett omrade som i huvudsak 6verensstammer
med den gallande detaljplanen (byggnadsplanen). Marken i syddst ingar inte.
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VA-plan
Kommunens VA-plan anger att kommunen kommer att bygga ut VA-nétet i Nord-
kroken 2015. Arbetet med en ny VA-plan pagar.

Dagvatten
Kommunfullmé&ktige har den 2 februari 2011 § 6 antagit Policy for dagvattenhan-
tering i Vé&nersborgs kommun”. Policyn anger att:

» Dagvatten ska ses som en estetisk, biologisk och hydrologisk resurs och omhander-
tas pa ett for platsen lampligt satt.

« Dagvatten ska hanteras pa ett sakert, miljoanpassat och kostnadseffektivt satt sa att
god bebyggelse- och naturmiljo kan uppnds. Dagvattnet ska anvandas som en resurs
for narmiljon och synliggéras dar sa ar mojligt och motiverat.

« Den naturliga vattenbalansen ska efterstravas, sa att dagvattnet dven efter bebyggelse
kan tranga ner i marken istéllet for att rinna av pa ytan och orsaka stora floden.

« Lokalt omhandertagande av dagvatten (LOD) ska genomf6ras dar sa ar tekniskt
mojligt och ekonomiskt rimligt.

« Vid exploatering och planldggning av stérre omraden ska en sarskild dagvattenut-
redning utforas i tidigt skede.

* Tillforseln av dagvatten i ledningssystem ska minska.

* Fororening av dagvatten ska begrénsas, framst vad géller metall- och petroleumpro-
dukter. Atgarder for att minska féroreningar ska genomforas i forsta hand vid férore-
ningarnas kallor dar sa ar tekniskt mojligt och ekonomiskt rimligt.

« Fororenat dagvatten ska dar sa ar mojligt och motiverat separeras fran rent dagvat-
ten.

Buller

Den ekvivalenta trafikbullernivan 6verstiger inte 55 dBA vid bostadshusen i Nord-
kroken

Lantbruk

Pa fastigheten Nordkroken 1:11 som ligger cirka 80 meter nordvast om vandslingan
pa Nordkroksvagen finns en bondgard Grannar har klagat dver att dar finns hastar.
Miljo- och halsoskyddsnamnden har den 13 oktober 2008 lamnat tillstand till fastig-
hetsdgaren att ha 4 hastar pa fastigheten. Hasthagen far inte ligga narmare an 30 meter
fran de klagandes fastigheter.

Miljo- och halsoskyddsndmndens beslut dverklagades. Miljodomstolen har den 23
september 2010 avslagit 6verklagandet.

Pa fastigheten finns kulturhistoriskt vardefulla byggnader. Se nummer 3 i beskriv-
ningen av sadana byggnader.
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Skal for att ersatta gallande detaljplaner

Nya forutsattningar for att anordna avlopp

Nar den gallande detaljplanen (byggnadsplanen) for omradet uppréttades i mitten av
1970-talet var det inte ekonomiskt och tekniskt mgjligt att anordna ett kommunalt
vatten- och avloppsnat. Omradet skulle darfor aven i fortséttningen anvéandas for fri-
tidsboende. Den storsta tillatna byggnadsarean for bostadshus &r darfor 60 kvadrat-
meter och for komplementbyggnader 20 kvadratmeter. | dag ar ungeféar vart tredje
bostadshus bebott aret runt.

De enskilda avloppsanlaggningarna har en lag standard. For att skydda dricksvattnet
och badvattnet &r det dnskvért att ansluta samtliga bostadshus.

Léansstyrelsen har forelagt kommunen att anlédgga ett vatten- och avloppsnét for pro-
gramomradet, med undantag av mark i sydost, senast vid utgangen av ar 2015. Kom-
munens VA-plan anger att vatten- och avloppsnatet kommer att anldggas 2015.

Jamfort med 1970-talet finns det idag béattre ekonomiska och tekniska mojligheter att
koppla omradet till det kommunala dricksvatten- och spillvattennatet. Ungefar halften
av fastighetsdagarna har bildat en forening for att anldgga ett vatten- och avloppsnat
som har anslutits till kommunens nat. Detta innebér att halften av bostadshusen i om-
radet nu ar anslutna.

Med ett kommunalt dricksvatten- och spillvattennéat blir det méjligt att tillata storre
bostadshus. Dessutom bor en del av marken for allméan plats, park kunna bli mark for
bostader. Pa parkmarken finns flera avstyckade privatagda fastigheter, som forlorade
sin byggratt néar den géllande detaljplanen faststélldes 1977.

Andra skal for att utoka byggratten och d6ka antalet bostader
Bostaderna kommer att ligga nara en badplats och Halleberg samt naturmiljon pa
Viksangen. Detta uppfyller kommunens vision i dversiktsplan 2006 om ett sjonara och
gronnéra boende.

I Nordkroken finns en forskola. Avstandet till Granasskolan i norra Vargon (F - 6
skola) ar cirka 1,5 km.

Tata bussforbindelser finns med Vargdn och Vanersborg.

Nordkroksvagen genom Vargon kommer att byggas om for att forbattra trafiksaker-
heten och hoja vagens kapacitet. Pa langre sikt planeras en ny huvudvég vaster om
Vargon.

Provning av strandskydd

For Vénern géller strandskyddsbestammelser pa land och i vatten inom 300 meter fran
strandlinjen. Strandskydd galler inte idag inom den detaljplanelagda marken i Nord-
kroken.
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7 kap 18 g § miljobalken anger att for omraden déar strandskyddsbestammelserna har
upphavts ska strandskydd ater géalla om en detaljplan ersatts av en ny detaljplan eller
upphdvs. Nar den nya planen uppréattas maste darfor prévas om strandskydd inte ska
galla for nagon del av planomradet. Detta regleras med en planbestammelse.

(4 kap 17 § plan- och bygglagen (2010:900).

For att upphdva strandskyddet kravs sarskilda skal enligt 7 kap 18 c-d §8 miljobalken.

18 ¢ § Som séarskilda skal vid prévningen av en fraga om upphéavande av eller
dispens fran strandskyddet far man beakta endast om det omrade som uppha-
vandet eller dispensen avser
1. redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften,
2. genom en vag, jarnvag, bebyggelse, verksamhet eller annan exploatering ar
val avskilt fran omradet narmast strandlinjen,
3. behdvs for en anlaggning som for sin funktion maste ligga vid vattnet och be-
hovet inte kan tillgodoses utanfor omradet,
4. behovs for att utvidga en pagaende verksamhet och utvidgningen inte kan
genomfoéras utanfor omradet,
5. behover tas i ansprak for att tillgodose ett angelaget allmant intresse som inte
kan tillgodoses utanfor omradet, eller
6. behover tas i ansprak for att tillgodose ett annat mycket angeléaget intresse.

| 18 d § finns bestammelser om vad man far beakta som sérskilda skal utéver
det som anges i forsta stycket, om prévningen galler ett sddant omrade for
landsbygdsutveckling i strandnéra lagen som avses i 18 e 8. Lag (2009:532).”

Nar nya detaljplaner uppréttas i Nordkroken for mark inom 300 meter fran strandlin-
jen maste prévas var strandskyddet kan upphévas och var det ska galla strandskydd.

Sarskilda skal for att upphéva strandskyddet for de redan bebyggda tomterna ar att
marken redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att den saknar betydelse for
strandskyddets syften. (7 kap 18 c¢ § 1. miljobalken).

Syftet med de nya detaljplanerna &r bland annat att &ndra en del allman plats, park till

bostadsmark. Det sdrskilda skélet for upphéva strandskyddet for den marken &r att den
behdver tas i ansprak for att tillgodose ett angelaget allmant intresse som inte kan till-

godoses utanfor strandskyddsomradet. (7 kap 18 ¢ § 5. miljobalken).

Det angeldgna allménna intresset ar att fortata och utveckla tatorten Nordkroken.
Detta ger langsiktiga fordelar for samhallet. | Nordkroken finns en forskola som har
plats for fler barn. I norra Vargon finns en F-6 skola som har plats for fler elever.
Nordkroken har tata bussforbindelser med Vargdn och Vanersborgs stad. Nya
bostadskvarter kan anslutas till de befintliga vag- och VA-naten. Dessutom &r Nord-
kroken en bra boendemiljo med nérhet till badstrand och strévomraden. Det r inte
rimligt att en fortatning av orten endast skulle fa ske pa ett stérre avstand an 300 meter
fran stranden eller pa andra platser i kommunen. I sédra Nordkroken finns ett obe-
byggt omrade, allman plats park i den gallande detaljplan, som anvéands som lek- och
festplats. Denna mark bor inte bebyggas utan den nuvarande markanvandningen bor
fortsatta.
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Sarskilda skal for att bebygga delar av parkmarken véster om tomterna vid Nord-
kroksvagen ar att detta omrade &r avskilt fran stranden av bebyggelse pa och sdder om
strandvallen. Med undantag av gangvagarna till stranden anvands inte omradet av det
rorliga friluftslivet. Omradet har inte nagot storre varde for djur- och véxtlivet. De nya
detaljplanen ska sakerstélla fria passager genom omradet till stranden.

Norr om vandplanen pa Nordkroksvagen finns tva obebyggda fastigheter som enligt
den gallande detaljplanen ska vara allméan plats, park. Dar finns inte nagot stort behov
av forbindelser mellan stranden och marken Oster om fastigheterna. | oster ligger
Hallebergs rasbrant som ar svar att ta sig upp for. En markerad gangvag upp till berget
finns langre soderut fran vandplanen. Att réra sig norrut langs med rasbranten leder
inte 1Angt. Norr om programomradet ar det omajligt att ga eftersom rasbranten stupar i
Vénern. De bada fastigheterna har marginell betydelse fér djur- och véxtlivet. Av
dessa skal bor anvandningen av fastigheterna andras fran allméan plats till bostads-
mark.

Risken for oversvdmning kan hindra en uttkad byggratt
Det ar tveksamt om storre bostadshus kan tillatas i hela omradet. En stor del av mar-
ken i vaster ligger sa lagt att den riskerar att bli 6versvammad om Vanern stiger.
Denna fara var inte kand nar den gallande detaljplanen faststalldes 1977.

Klimat- och sarbarhetsutredningen har foreslagit att bostéader tills vidare inte uppfors
under den dimensionerande nivan +47,5 meter i hojdsystem RH 2000. SMHI har gjort
en fordjupad studie. Kommunen har tolkat att studien séankt den dimensionerande
nivan for Vénershorg till 47,43 meter. Lansstyrelsen har i ett faktablad den 23 januari
2012 hojt nivan till +47,61 meter.

Det pagar diskussioner om vad risken for 6versvamning innebér for den befintliga och
framtida bebyggelsen. Kan bostadshus tillatas pa en lagre niva om de utformas sa att
de inte skadas vid en 6versvamning? Blir kommunen ansvarig om byggnader skadas?
Ar det ekonomiskt och tekniskt mojligt att valla in den mark i Nordkroken som hotas
av dversvamning? Strandvallens kron ligger pa niva +47-49 meter och borde ge ett
visst skydd mot hoga vattennivaer. Men i sa fall maste strandvallen anslutas till en
skyddsvall som anlaggs langre vasterut vid Kvarntorpsbacken. Dessutom finns en risk
for att det hoga vattnet kan orsaka erosion i strandvallen. Dessa fragor maste besvaras
innan nya detaljplaner kan uppréttas for den lagt liggande marken.

Ansvar for vatten och spillvatten

Programomradet ligger utanfor kommunens nuvarande verksamhetsomrade for vatten
och avlopp. En gemensamhetsanlaggning har bildats for en del av de ledningar som
Nordkrokens VA-forening anlagt. Tva fastigheter norr om vandslingan pa Nordkroks-
vagen har anlagt en egen ledning till kommunens nat. Lansstyrelsen har forelagt
kommunen att anldgga ett vatten- och avloppsnat fér nastan hela omradet senast vid
utgangen av ar 2015.

Inom ett verksamhetsomrade har fastighetsagarna ratt att ansluta sig de kommunala
ledningarna. De dr skyldiga att betala anslutningsavgift men &r inte skyldiga att an-
sluta fastigheten. Av miljo- och hélsoskyddsskal &r den bésta I6sningen att alla fastig-
heterna i omradet ansluts till kommunens nét, antingen med enskild anslutning eller
genom en gemensamhetsanlaggning.
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Dagvattenpolicy

Dagvattenpolicyn ska tillampas vid utformningen av byggnader och mark inom plan-
omradet. Dagvattnet ska sa langt méjligt tas om hand lokalt inom planomradet sa att
fororeningar inte leds till Vanern. Enkla I6sningar kan vara att leda vattnet via rann-
dalar eller stenkistor till infiltrationsytor eller dammar. Vid storre nederbérdsméngder
kan vattnet ledas vidare med fordrojning.

Ansvar for allman plats

Den gallande detaljplanen, som faststalldes 1977, &r en byggnadsplan. Byggnadspla-
ner motsvarar detaljplaner med enskild huvudman. I en sadan plan ansvarar en fore-
ning for skotseln av den allmanna marken: vagar och parker. Nagon forening har
emellertid aldrig bildats for den gallande planen. En del av Slomvégen ingar i en
gemensamhetsanldaggning.

Végarna i omradet ar enkla och smala. Kommunen avser inte att 6verta skotseln av
végarna och parkerna i omradet. Storre delen av de nya detaljplanerna ska darfor ha
enskild huvudman och det ska bildas féreningar som ansvarar for att anldgga och
skota vagar och parker samt varda naturmark. Under arbetet med nya detaljplaner ska
prévas om kommunen ska bli huvudman for mark som gransar till detaljplan med
kommunal huvudman. Kommunen kan aven bli huvudman for stérre markomraden
som den redan &ger.

Etappindelning

En preliminar uppdelning av omradet kan vara att forst uppréatta nya detaljplaner for
den mark som ligger 6ver den dimensionerande nivan for éversvamning (+47,61
meter i hojdsystem RH 2000). For marken under denna niva maste mojligheterna att
skydda sig mot hogt vatten utredas innan det gar att avgora inriktningen pa en fram-
tida detaljplan
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Behov av utredningar och tillstand

Skydd mot dversvamningar

En stor del av programomradet i véster hotas av dversvamning. Det bor utredas om
det ar tekniskt och ekonomiskt mojligt att skydda bebyggelsen mot 6versvamning.
Strandvallen ger ett skydd men i vaster dar det nédvandigt att forlanga vallen for att
hindra att vatten fran Vanern och Kvarntorpsbécken tranger in. Aven befarade skador
pa stranden och naturmiljoer ska utredas.

Skydd av strandvallen

Vid hoga vattennivaer i Vanern nar vattnet anda fram mot strandvallen vilket medfor
stor risk fOr erosion och darmed att vatten bryter igenom vallen. Vid planering av
ytterligare bebyggelse i Nordkroken maste kommunen ta ansvar for att forhindra
detta. Infor framtida hoga vattennivaer ar det darfor viktigt att forebygga erosion.
Vegetation i och pa vallen kan utg6ra en armering som stabiliserar och forhindrar ero-
sion. Det &r darfor viktigt att inte befintlig vegetation tas bort.

Anmalan om vattenverksamhet
For att skydda omraden mot dversvamningar kan det kravas atgarder i vattenomraden.
I sa fall kan det finnas behov av att gora en sarskild anmélan om vattenverksamhet.

Dagvattenutredning
Grundvattnet star hogt i Nordkroken. Fran Halleberg strommar vatten. Det kan darfor
vara lampligt att utreda om dagvattnet kan férdrdjas och samlas i dammar.

Geoteknisk utredning
Geotekniska utredningar ska utforas for omraden med erosionskansliga jordarter.

Utredning om rasrisk
Risken for bergras eller blocknedfall vid Hallebergs rasbranter ska utredas.

Arkeologisk utredning

Vid strandvallen och pa stranden finns dokumenterade fornlamningar. Det bor utredas
om det i narheten av dessa finns fler fornlamningar. For att utfora arkeologisk under-
sokning kravs tillstand fran lansstyrelsen.

Kulturhistorisk utredning
Den kulturhistoriska byggnadsinventeringen 1999-2000 kan behdva kompletteras.
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Riktlinjer for arbete med nya detaljplaner

Vaster om tomterna vid Nordkroksvéagen och éver markniva +47,61
Markniva: +47,6 - +59,0

Markagare: | huvudsak enskilda
Befintlig bebyggelse: 11 smahus

MGojlig ny bebyggelse: 20-25
smahus

Végar: Enskild huvudman

Parkmark: Enskild huvudman

Kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse: 1 fastighet

Riktlinjer for fortsatt planarbete

En ny detaljplan ska tas fram.

Byggratten ska bli storre.

En stor del av parkmarken i géllande detaljplan ska bli mark fér bostader. Sarskilda
skal foreligger for dispens fran strandskyddsbestammelserna. Det ett angeléaget all-
mant intresse att fortata tatorten. Omradet ar avskilt fran stranden av bebyggelse pa
och soder om strandvallen. Med undantag av gangvégarna till stranden anvands inte
omradet av det rorliga friluftslivet. Omradet har inte nagot storre varde for djur- och
vaxtlivet.

Samtliga bostadshus ska anslutas till det kommunala VA-nétet.

Genom omradet ska finnas flera forbindelser till stranden och badplatsen.

Den kulturhistoriskt véardefulla bebyggelsen ska beaktas.

Omradet gréansar till en detaljplan dar kommunen ar huvudman for allméan plats. |

planarbetet ska prévas om kommunen ska vara huvudman for delar av omradet eller
om det ska vara enskild huvudman.
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Norr om vandslingan pa Nordkroksvagen

Markniva: +46 - +55
Markagare: Enskilda

Befintlig bebyggelse: 10 smahus
Mojlig ny bebyggelse: 3 smahus
Vagar: Enskild huvudman
Parkmark: Enskild huvudman

Kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse: 2 fastigheter

Riktlinjer for fortsatt planarbete

En ny detaljplan ska tas fram.
Byggrétten ska bli storre.

De tre avstyckade tomterna som enligt gallande detaljplan ligger pa parkmark ska bli
mark for bostader. Sarskilda skal foreligger for dispens fran strandskyddsbestammel-
serna. Det ett angelaget allmant intresse att fortata tatorten. Det finns inte nagot stort
behov av forbindelser mellan stranden och marken Gster om de tva fastigheterna i
norr. | Gster ligger Hallebergs rasbrant som &r svar att ta sig upp for. Att rora sig
norrut langs med rasbranten leder inte langt. Norr om programomradet ar det omajligt
att ga eftersom rasbranten stupar i Vanern. En markerad gangvag upp till berget finns
fran vandplanen pa Nordkroksvagen. De tre fastigheterna har marginell betydelse for
djur- och vaxtlivet.

Samtliga bostadshus ska anslutas till det kommunala VA-nétet.
Den kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen ska beaktas.

Enskild huvudman ska ansvara for Nordkroksvégen norr om vandplanen och for
grénomraden.
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Oster och soder
Markniva: +54 - +77

Markagare: Kommunen och
enskilda

Befintlig bebyggelse: 9 smahus
Mojlig ny bebyggelse: 1 smahus
Vagar: Kommunen ansvarar for

Nordkroksvagen. Ovriga vagar ska
ha enskild huvudman

Parkmark: Enskild huvudman

Riktlinjer for fortsatt planarbete

En ny detaljplan ska tas fram.
Byggrétten ska bli storre.

En avstyckad tomt mellan kv Isdubben och kv Isklubban i séder som enligt gallande
plan ligger pa parkmark ska bli mark for bostader.

Ovrig parkmark ska forbli gronomrade.
Samtliga bostadshus ska anslutas till det kommunala VA-nétet.

Enskild huvudman ska ansvara for vagar och gronomraden.
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Strandvallen

Markniva: +47,5 - +49
Marké&gare: | huvudsak enskilda
Befintlig bebyggelse: 5 smahus
Mojlig ny bebyggelse: 0

Vagar: Enskild huvudman
Parkmark: Enskild huvudman

Kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse: 2 fastigheter

Riktlinjer for fortsatt planarbete

En ny detaljplan ska tas fram.
Byggrétten ska bli storre.
Den kulturhistoriskt véardefulla bebyggelsen ska beaktas.

Strandvallen ska skyddas mot erosion. Vegetationen pa vallen ska vara kvar. Andra
atgarder for att forhindra erosion finns. Detta bor studeras i en geoteknisk utredning.

Parkmarken ska forbli grénomrade.
Samtliga bostadshus ska anslutas till det kommunala VVA-nétet.
Enskild huvudman ska ansvara for vagar och gronomraden.

Tillgangligheten till badplatsen ska forbattras.
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Utredningsomrade under markniva +47,61
Markniva: + 46 - +47,6
Markagare: | huvudsak enskilda

Befintlig bebyggelse: Cirka 70
smahus

Mojlig ny bebyggelse:
Forutsattningar for att skydda
bostadshusen mot 6versvdmning
maste forst utredas.

Vagar: Enskild huvudman

Parkmark: Enskild huvudman

Riktlinjer for fortsatt planarbete

Mojligheterna att skydda omradet mot Gversvamning maste utredas.

En ny plan som tillater storre byggnader kan inte uppréttas forran det blivit klarlagt
om det ar tekniskt och ekonomiskt mojligt att skyddas omradet mot Gversvamning.

Mojligen kan den géllande detaljplanen @ndras for att medge en friare placering av
byggnaderna.

Samtliga bostadshus ska anslutas till det kommunala VA-nétet.

Enskild huvudman ska ansvara for vagar och gronomraden.
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Parkering

Markniva: +46 - +47
Markagare: Kommunen

Végar: Enskild huvudman
Parkering: Den detaljplanelagda
marken for parkering rymmer

cirka 180 bilar. Idag har anvands
aven parkmark for parkering.

Riktlinjer for fortsatt planarbete:

En ny detaljplan ska tas fram.
Parkeringsplatsen ska bli storre. Den ska rymma cirka 400 bilar.
Parkmark i gallande plan ska bli mark for parkering.

Enskild huvudman ska ansvara for véagar.
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Badplats

Markniva: Vénerns varierande yta
- +47

Marké&gare: Enskilda.

Storre delen av stranden inklusive
peneplanet undantogs vid
storskiftet 1803 och &r en
samféllighet

Sandstranden vid Nordkroken &r en popular badstrand och hela omradet ett viktigt
friluftsomrade. Peneplanet ar ett valbesokt exkursionsmal for studenter som laser
geologi.

Riktlinjer for fortsatt planarbete:

En detaljplan ska tas fram.

Sandstranden och peneplanet ska skyddas.

Tillgangligheten till badplatsen ska forbattras.
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Lantbruk

Markniva: +46 - +51
Markagare: Enskild
Végar: Enskild huvudman

Kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse: 1 fastighet

Riktlinjer for fortsatt planarbete:

En ny detaljplan ska tas fram.

Byggratten ska bli storre.

Ovrig parkmark ska forbli gronomrade.

Samtliga bostadshus ska anslutas till det kommunala VA-nétet.
Den kulturhistoriskt véardefulla bebyggelsen ska beaktas.
Enskild huvudman ska ansvara for vagar och gronomraden.

Hasthagar far inte ligga narmare mark for bostader &n 30 meter.
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Behovsbeddtmning av miljobeddtmning

Krav pa miljobedémning

Nar en detaljplan uppréttas ska, enligt 5 kap 18 8§ andra stycket upphévda plan- och
bygglagen (1987:10), bestammelserna i 6 kap 11-18 och 22 §8§ miljobalken tillampas
om planen kan antas medfora en sadan miljopaverkan som avses i 6 kap 11 § miljo-
balken. Enligt 6 kap 11 § miljobalken ska kommunen gdra en miljébeddmning av
planen om dess genomférande kan antas medfora en betydande miljopaverkan.

Enligt 5 kap 18 § tredje stycket upphévda plan- och bygglagen (1987:10) ska oavsett
vad som foljer av andra stycket en miljokonsekvensbeskrivning upprattas om detalj-
planen kan antas medfora en betydande miljopaverkan pa grund av att programomra-
det tas i ansprak for atta uppraknade verksamheter.

Nuvarande markanvandning
| programomradet finns bostadshus och parkmark. Tva tredjedelar av antalet bostads-
hus &r fritidshus.

Foreslagen markanvandning

Den tilldtna byggnadsarean pa bostadshusen ska utokas for att gora det lattare att bo
aretrunt. Antalet bostadshus kommer att blir fler nar en del av parkmarken i den gal-
lande detaljplanen kommer att &ndras till mark for bostader. Omradet ska anslutas till
det kommunala vatten- och avloppsnatet. Det ska utredas om det ar lampligt med
aretrunthus pa mark som riskerar att bli dversvammad.

Behovsbeddmning

Verksamheter i 5 kap 18 § tredje stycket upphévda plan- och bygglagen
(1987:10)

De blivande detaljplanerna kommer inte att tillata nagon av de verksamheter som rak-
nas upp i 5 kap 18 § tredje stycket upphévda plan- och bygglagen (1987:10).

Kriterierna i bilaga 4 till forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar
Karaktéristiska egenskaper: Flera av de sma fritidshusen kommer att erséttas av stérre
aretrunthus. En del av parkmarken kommer att bebyggas. Anslutning av bostadshusen
till kommunens VA-nat kommer att ersatta enskilda reningsanlaggningar. Dagvatten
ska omhandertas lokalt. Forslaget har inte ndgon betydelse for miljopaverkan fran
andra planer.

Typen av paverkan och det omrade som kan antas bli paverkat

Den utdkade byggratten kommer att forédndra stads- och landskapsbilden obetydligt.
Utsléapp av avloppsvatten fran enskilda anldaggningar kommer att upphéra. Detta
kommer att forbattra vattenkvaliteten i Vanern.

Natura 2000

Hallebergs rasbranter ar Natura 2000-omrade. Programomradet gransar till detta om-
rade. Att bostadshusen i programomradet blir fler kommer inte att skada Natura 2000-
omradet.
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Riksintressen

Dee tankta forandringarna i Nordkroken kommer inte att patagligt skada Halleberg
som ar av riksintresse enligt 3 kap 6 § miljobalken for kulturminnesvarden, natur-
varden och det rorliga friluftslivet eller riksintresset enligt 4 kap 2 § miljobalken for
Vanern med dar och strandomraden. Inte heller kommer riksintresset enligt 3 kap
5 § miljobalken for yrkesfisket i Vanern att paverkas patagligt.

Stallningstagande

Byggnadsforvaltningen beddmer att genomfdrandet av nya detaljplaner i Nordkroken
inte kan antas medfora en betydande miljopaverkan. Planerna behéver darfor inte
miljobeddmas.

Samrad med lansstyrelsen

Lénsstyrelsen har i samradsyttrandet den 21 december 2011 6ver programforslaget
bedémt att forslaget inte innebar betydande paverkan pa miljon. Nagon sarskild
miljokonsekvensbeskrivning och miljébedémning &r inte nédvéndig.

Beslut

Nar byggnadsnamnden beslutar att uppratta detaljplaner for omraden inom program-
omradet kommer den att ta stallning om planférslagen innebér en betydande paverkan
pa miljon.

Konsekvenser

Sociala konsekvenser

I Nordkroken bor idag omkring 425 personer. Antalet invanare kommer att 6ka nar
nya bostadshus far uppforas pa mark som tidigare inte fatt bebyggas och tidigare fri-
tidshus forvandlas till aretrunthus. Mellan 20 och 30 nya hus bedéms tillkomma och i
dessa hus kommer att bo mellan 50 och 80 personer.

I Nordkroken finns en forskola. Narmaste F-6 skola &r Granasskolan i norra Vargon
pa cirka 1,5 kilometers avstand. Bade forskolan och skolan har plats for fler barn.

De boende har néra till badstrand och strévomraden.
Nordkroken har tata bussforbindelser med Vargon och Vanersborg.

Nordkroken saknar kommersiell service. Den beddmda befolkningsokningen l&r inte
oka forutsattningarna for sadan service. Narmaste ort for service ar Vargon.

Ekonomiska konsekvenser

Kommunen kommer att fa kostnader for att uppréatta nya detaljplaner och for de utred-
ningar som kan behdvas som stod for planarbetet. Dessutom blir det kostnader for att
anlégga vatten- och avloppsledningar och for att utreda risken for dversvamningar, for
skydd mot 6versvamningar och klarldgga ansvaret for ersattning till bebyggelse som
skadas.
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De enskilda fastighetsdgarna kommer att bekosta en forbattring av vagnatet och skot-
seln av vagarna. De kommer ocksa att betala avgifter for anslutning till det kommu-
nala vatten- och avloppsledningarna.

Konsekvenser for naturmiljon

Cirka 40 procent av naturmarken i norra delen av programomradet kommer att bebyg-
gas med bostadshus. | syddst blir naturmark kvar med undantag for en ny bostadstomt.
Nér parkeringsplatsen vaxer forsvinner naturmark.

Strandvallen ska skyddas mot erosion.

I vaster kommer naturmarken vara kvar medan man utreder om det ar mojligt att
skydda omradet mot 6versvamning. Forst nar utredningen &r klar blir det mojligt att
redovisa konsekvenserna for naturmiljo i denna del av Nordkroken.

Miljokvalitetsnormer

De nya detaljplanerna medfor inte att de géllande miljokvalitetsnormerna enligt 5 kap
miljobalken for halterna av kvavedioxid, kvaveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar,
bensen och kolmonoxid i utomhusluft kommer att 6verskridas i programomradet.

Vattnet i Vanern har god ekologisk status. Vattnet vid stranden i Nordkroken ar pa-
verkat av utslapp fran de enskilda avloppsanlaggningarna. Ibland férekommer alg-
blomning. De enskilda anldaggningar kommer att tas ur bruk nar bostadshusen ansluts
till det kommunala vatten- och avloppsnatet. Denna forandring har redan paborjats.
Dagvattnet inom planomradet ska sa langt mojligt tas om hand lokalt sa att forore-
ningar inte nar Vanern. Dessa atgarder medfor att VVanerns ekologiska status inte
kommer att forsémras och att kvaliteten vattnet vid stranden i Nordkroken kommer att
forbéttras.

Avstamning mot de lokala miljémalen
Kommunfullméktige har den 13 maj 2009 § 62 antagit ” Lokala miljomal for Véners-
borgs ar 2009-2011".

1 Begréansad klimatpaverkan

1.1 Energianvandningen ska standigt minska samtidigt som andelen fornyelsebar
energi av den totala energianvandningen ska dka

Utslappen av vaxthusgaser ska som medelvarde fér perioden vara minst 4 % lagre an
utslappen ar 1990.

Kommentar
Val upp uppvarmningsform av byggnader kan inte styras med detaljplanebestammel-
ser. Behovet av energi for transporter kommenteras under punkt 15.

2 Frisk luft

2.1 For kvavedioxid ska halterna 20 mikrogram/m® som &rsmedelvarde och 60 mikro-
gram/m® som timmedelvarde i huvudsak vara uppfyllda &r 2010. Timmedelvardet far
overskridas hogst 175 timmar per ar.
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2.2 Halten marknara ozon ska inte dverstiga 120 mikrogram/m?® som atta timmars
medelvérde ar 2010.

2.3 Halten VOC (flyktiga organiska amnen) i tatorterna ska ar 2010 inte 6verstiga 15
som arsmedelvarde.

2.4 Halterna for partiklar (PM10) och (PM2,5) ska senast ar 2010 inte Gverstiga 35
120 mikrogram/m® resp. 20 120 mikrogram/m* som dygnsmedelvarde och 20120
mikrogram/m?® resp 12 120 mikrogram/m® som &rsmedelvarde. Dygnsmedelvardet far
overskridas hogst 37 dygn per ar.

Kommentar

Utslappen av kvévedioxider, ozon, flyktiga organiska &mnen och partiklar kan inte
styras med detaljplanebestammelser. Utslappen fran biltrafik kommenteras under
punkt 15.

4 Giftfri miljo

4.1 Sarskilt farliga &mnen som tillhor utfasningsamnen enligt Kemikalieinspektionens
prioriteringsguide ”PRIO”, ska sa langt det &r majligt upphora att anvandas inom
kommunen senast &r 2010. Redan befintliga varor som innehaller dessa ska hanteras
pa ett sadant satt att amnena inte lacker ut i miljon.

4.2 Halso- och miljoriskerna vid framstallning och anvandning av kemiska dmnen ska
fortlopande minska fram till ar 2010. Under samma tid ska férekomsten och anvénd-
ningen av kemiska &mnen som forsvarar atervinning av material minska.

4.3 Kunskapen om kommunens férorenade marker ska kontinuerligt 6ka. Férorenade
omraden ska vara undersokta och vid behov atgardade ar 2020.

Kommentar
Anvandningen av giftiga &mnen kan inte styras med detaljplanebestammelser. |
programomradet finns inga kanda platser med fororenad jord.

5 Skyddande ozonskikt
5.1 Utslapp av ozonnedbrytande amnen ska till storsta delen ha upphdrt ar 2010.

Kommentar
Utslapp av ozonnedbrytande &mnen kan inte styras med detaljplanebestammelser.

6 Saker stralmiljo
6.1 Ar 2010 ska antalet arliga fall av hudcancer orsakade av UV-stralning inte vara
fler &n 2000.

Kommentar
UV-stralningen kan inte styras med detaljplanebestammelser.

7 Ingen Gvergodning

7.1 vattenkvaliteten med avseende pa naringsamnen i sjoéar och vattendrag som ar
paverkade av 6vergodning ska fran 2008 forbéattras mot god vattenstatus med minst
en tillstandsklass senast ar 2015.
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Kommentar

Flertalet bostadshus i programomradet ska anslutas till det kommunala avloppsnatet.
Enskilda avloppsanlaggningar kommer att tas ur bruk. Detta innebér att de vatten-
burna utslappen av fosfor och kvave minskar. Kvaliteten pa vattnet vid Nordkrokens
strand och i Kvarntorpsbécken blir battre.

8 Levande sjoar och vattendrag
8.1 Alla ska ha tillgang till levande strander och strandmiljoer utmed vattendragen,
sjoar och Vanerkust med avseende pa natur, kultur och friluftsliv.

8.2 Naturliga arter ska aterforas och bibehallas i och vid vara vattendrag och sjoar.

Kommentar
Tillgangligheten till stranden ska forbattras.

I de nya detaljplanerna ska det finnas parker och natur. Forutséattningar finns for att
aterfora och bibehalla arter.

9 Grundvatten av god kvalitet
9.1 Grundvatten ska skyddas fran féroreningar och annan paverkan.

Kommentar

Flertalet bostadshus i programomradet ska anslutas till det kommunala avloppsnatet.
Enskilda avloppsanlaggningar kommer att tas ur bruk. Detta minskar risken for att
grundvattnet skadas.

11 Mylirande vatmarker
11.1 Arealen vatmarker och smavatten ska bevaras eller 6ka sett fran 1993 &rs niva.

Kommentar

Kommunen har antagit en policy for dagvattenhantering. Inom programomradet ska
dagvattnet omhandertas lokalt. Detta kan innebéra att det skapas vatmarker och sma-
vatten.

12 Levande skogar
12.1 Tatortsnara skogsomraden ska bevaras och utvecklas sa att omradenas natur-
och kulturvérden bestar.

Kommentar

| programomradet finns inga skogar med hogt varde. Vaxtligheten pa strandvallen, vid
Hallebergs rasbrant och vid Kvarntorpshbacken ska bevaras.

13 Ett rikt odlingslandskap

13.1 Smabiotoper i kommunen som utgor rester av det aldre odlingslandskapet ska
skotas sa att biologisk mangfald, kulturhistoria och sociala varden bestar.

13.2 Andelen ekologiskt odlad mark ska ar 2010 vara minst 20 %.
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Kommentar
| programomradet finns kvar sma rester av ett aldre odlingslandskap. Detta ska om
mojligt bevaras.

15. God bebyggd miljo

15.1 Planeringen ska leda till att den bebyggda miljon utgdr en god och héalsosam
livsmiljo. Sociala varden liksom natur- och kulturvarden tas tillvara och utvecklas.
Landskapsbilden och stadsbildens skonhet ar viktig i planeringen.

15.2 Kunskaper om kretslopp och resursfragor ska standigt 6ka hos kommunens inva-
nare. Avfallssorteringen ska kontinuerligt forbattras.

15.3 Slam fran reningsverk och biogasframstéllning ska pa ett sakert satt inga i
kretsloppet.

15.4 Senast ar 2015 ska bullerskyddsatgarder vidtas for de bostadsfastigheter som
exponeras for vagtrafikbuller dverstigande 65 dBA som ekvivalentniva utomhus som
frifaltsvarde. Vid nyplanering av bebyggelse bér utomhusvéardet ej Gverstiga 55dBA.

15.5 Byggnader och installationer ska vara utformade sa att de ger forutsattningar for
en god luftkvalitet i rum dar manniskor vistas mer an tillfalligt.

15.6 Radonhalten i alla bostader &r 2020 ska vara lagre &n 200 Bg/m®.

Kommentar

Omvandlingen av fritidshus i omradet kommer till aretrunthus att fortsatta. Den kom-
mer att underlattas av att de nya detaljplanerna ska tillata en stérre byggnadsarea i de
omraden som inte hotas av 6versvamning.

De boende kommer att ha en god och halsosam milj6. Fler manniskor kommer att
kunna bo i narheten av Nordkrokens badplats, Halleberg och andra strévomraden.

Hénsyn till landskapsbilden och stadsbilden kommer att tas i den fortsatta planeringen
och vid proévningen av bygglov,

En forskola finns i Nordkroken. En F-6 skola, Granasskolan, finns cirka 1,5 km av-
stand.

Kommersiell service finns i Vargon.

En cykelvég finns redan mellan Nordkroken och Vargdn. Barnen har en saker vag till
Granasskolan.

Busstrafik finns mellan Nordkroken och Vargén och Vanersborg.
Tillgangen till buss och cykelvéagar ger majlighet att resa utan att anvanda bil. Detta
minskar utslapp av luftféreningar och skapar mindre trangsel pa vagarna. Det kan

dock inte uteslutas att trafiken pa Nordkroksvagen genom Vargén kommer att 6ka
med 100 -150 fordon per dygn.
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Avloppsvatten kommer inte langre att sldppas ut i marken. Detta forbattrar badvattnet
vid Vanerstranden och i de dricksvattenbrunnar som fortfarande anvénds. Dagvatten
ska omhandertas lokalt.

Information om kretslopp och resursfragor, avfallssortering, hantering av slam fran
reningsverk och tillverkning av biogas regleras inte med detaljplanebestimmelser.

Den ekvivalenta trafikbullernivan Gverstiger inte 55 dBA vid bostadshusen i Nord-
kroken.

Luftkvaliteten inomhus beaktas vid prévningen av bygglov.

En 6versiktlig undersékning om radonhalten i marken visar att programomradet &r ett
normalriskomrade. Risken for hoga radonhalter ska beaktas nar de nya detaljplanerna
uppréttas och vid prévningen av bygglov.

16 Ett rikt vaxt- och djurliv

16.1 Den biologiska mangfalden och den genetiska variationen ska sakerstallas. Alla
naturligt forekommande véxt- och djurarter i kommunen ska ges forutsattningar att
fortleva under naturliga betingelser och i livskraftiga bestand.

Kommentar

| programomradet ska naturen vid stranden, strandvallen, rasbranten och Kvarntorps-

backen vara kvar for att skapa forutsattningar for biologisk mangfald och genetisk
variation.

Revidering
Pa programmets anvandningskarta har

Omradet for bostader sydost om véandslingan tagits bort. Det ska fortsatta att
vara mark for natur.

Intill mark for lantbruk mark for bostader och nya bostader andrats till mark for
natur

Beteckningen strandvall/bostader &ndrats till strandvall.
| programbeskrivningen har
De sarskilda skalen for dispens fran strandskyddsbestammelserna bearbetats.
Avsnittet om busstrafik blivit utforligare.
En upplysning om persontagstrafik i Vargon tillfogats.

Lagts till en upplysning om att forskolan och Granasskolan har plats for fler
barn.
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Lagts till en upplysning om att l&nsstyrelsen i faktablad 2012-01-23 har angett
att den framtida dimensionerande nivan for 6versvamningar ar +47,61.

Kartan 6ver mark som ligger under den dimensionerande nivan +47,61 meter for
Oversvdmningar ersatts av en béttre karta som dven visar strandvallen.

Lagts till en upplysning om att regeringen den 22 december 2011 beslutade att
avsla 6verklagandet av detaljplanen Nordkroken 1:67.

Riktlinjen om huvudman formulerats om.

Texten om markagoforhallanden bearbetats sa att det framgar att storre delen av
stranden ingar i en samfallighet och att en mindre del &r privatagd.

Kartan éver kommunédgd mark tagits bort.
Lagts till ett sarskilt avsnitt som redovisar behovet att utredningar om skydd mot
dversvamningar, skydd av strandvallen, hantering av dagvatten, geoteknik, ras-

risk, arkeologi och kulturhistoria.

Avsnittet om behovsbeddmning av miljobeddomning kompletterats med lanssty-
relsens beddmning.
Medverkande tjansteman

Maria Fridén Alexandersson, miljo- och hdlsoskyddsforvaltningen
Kristian Nordstrom, miljo- och hédlsoskyddsférvaltningen

Mona Wrethman, miljo- och halsoskyddsforvaltningen

Per-Olof Gustavsson, teknik- och trafikenheten

Elisabeth Nejdmo, VA-verket

BYGGNADSFORVALTNINGEN

Jan-lrvis Scheynius
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