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Detaljplanen bestar av plankarta med bestammelser och ar rattsligt bindande.

Planbeskrivningen ska underlatta forstaelsen av planforslagets innebord samt
redovisa planens syfte, forutsattningar, genomférande och konsekvenser. Den
har ingen egen rattsverkan. Avsikten &r att den ska vara vagledande vid tolk-

ningen av planen.

Planprocessen regleras i plan- och bygglagen (PBL). Figuren nedan illustrerar
planprocessen och visar hur langt detaljplanen har kommit. Planeringsarbetet

sker med Gppenhet och insyn. Det ger ett bra beslutsunderlag, besluten far en

god forankring och det ger mojlighet till att paverka den egna narmiljon.

Planbesked (Program) Samrad Granskning Antagande Lagakraft

Ansvarig planhandlaggare
Anette Klang, Byggnadsforvaltningen/ Plan- och bygglovsenheten

Medverkande i planarbetet
Berdrda tjansteman inom Samhéllsbyggnadsférvaltingen, Byggnadsforvaltningen
och Milj6- och halsoskyddsférvaltningen.
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PLANBESKRIVNING

Handlingar
Detaljplanen bestar av féljande planhandlingar:

e Plankarta (skala 1:1 000) med bestdammelser och illustration

Planbeskrivning (detta dokument)

Fastighetsforteckning (finns pa Byggnadsforvaltningen)

Samradsredogdrelse

Granskningsutlatande

Ovriga handlingar som utg6r underlag for detaljplanen (finns pa Byggnadsforvalt-
ningen):
e Utredning om vibrationer fran jarnvagstrafik, Abesiktning AB, 2017-08-29
Riskutredning, Bengt Dahlgren Brand & Risk AB, 2017-06-08
e Riskbedoémning, Brandkonsulten Malmquist AB, 2016-10-26
e Geoteknisk utredning, Geogruppen AB, 2017-06-28
e Bullerutredning, Akustikverkstan, 2016-12-07
e Naturvardsutlatande, Naturcentrum AB, 2016-08-25

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen &r att géra det mojligt att inom omradet uppfora byggnader for
bostader och smaskalig centrumverksamhet.

Detta projekt &r den sista etappen i Hagaparken och fardigstaller parken som ett kom-
plett bostadsomrade. Planforslaget medger bostadsbebyggelse i varierande hojder. |
vastra delen av planomradet finns maéjlighet att bygga lagenheter i hus upp till en nock-
hojd av 26 meter. | planomradets centrala del medges byggnadshojd upp till 16 meter
medan det i omradets ostra del tillats bebyggelse med byggnadshajd upp till 8 respek-
tive 16 meter. Omradet skulle kunna innehalla drygt 100 lagenheter.



Plandata

Planomradets lage

Planomradet &r idag obebyggt,
forutom en aldre komplementbyggnad
utan varde,och ligger i sodra delen av
Hagaparken, strax norr om jarnvéagen
Alvsborgsbanan. Omradet gransar till
de fore detta regementsbyggnaderna S / %
som numera inrymmer lagenheter, SIS v 4 =¥ |4
kontor och skola samt till fastighet- N SNLY 2 ARSI /Hagaparken= 7 .
erna Niklasberg 11 och 12, som nyli- %/ S5 3! [327/ R
gen bebyggts med radhus. i I 2 : L/ I

Areal
Planomrédets areal &r ca 36 000 m?.

Markagarforhallanden

Fastigheten Niklasberg 14 &gs av Re-
gementsgatan Bostader AB och Fas-

tigheten Niklasberg 2 dgs av Hemfosa
Vanershorg Fastigheter Kommanditbolag.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Oversiktsplan 2006, antagen av kommunfullméaktige den 20 juni 2006, anger att plan-
omradet ligger inom “titortsomrade T1 Vianersborg/Vargon”. Nar det géller bebyggelse-
utvecklingen efterstravas generellt bl.a. att nya bostader lokaliseras centrumnéra och
med narhet till service, kollektivtrafik och GC-vagar. En ny éversiktsplan haller pa att
tas fram. Dar ingar planomradet i omrade som pekas ut for tatortsutveckling. Den aktu-
ella detaljplanen stammer éverens bade med den gallande och den pagaende 6versikts-
planen.

Gronplan

Kommunfullméktige har den 15 april 2009 godként Grénplan Vanersborg 2008. Grén-
planen redovisar den grona miljons ekologiska, sociala och kulturella véarden. | doku-
mentet beskrivs de nuvarande forutsattningarna for gronstrukturen i kommunen, en
Overgripande analys av hur grénstrukturerna kan utvecklas samt strategier for bevarande
av befintliga vérden.

For Hagaparken som helhet star bland annat féljande: Kring Niklasberg finns resterna
av en institutionspark med alléer, aldre grova lévtrad och cembratallar som lockar till
sig notkrakor. Under rubriken “Strategier for gronomréaden” stér foljande: "Vid exploa-
tering i Hagaparken/Niklasberg ar det viktigt att den forna regements-/sjukhusparken
far ldmna spar i stadsbilden.”



Gallande detaljplan

For omradet galler detaljplan nr 480 som vann laga kraft 2010-11-02. Detaljplanen moj-
liggor byggande av kontor med en byggnadshdjd pa 11 meter.
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Planuppdrag

Byggnadsndmnden har 2015-12-08, 8 167 beslutat att meddela positivt planbesked for
att uppratta en ny detaljplan for Niklasberg 14 med syftet att mojliggora bostader och
centrumverksambhet.

RIKSINTRESSEN OCH ALLMANNA INTRESSEN

Riksintressen

Alvsborgshanan, jarnvagen mellan Uddevalla och Boras, gransar i soder till planomra-
det. Alvsborgsbanan &r av riksintresse for kommunikationer.

Planomradet berdrs av riksintresse for Forsvarsmaktens stoppomrade for hoga objekt.
Som hogt objekt raknas objekt hogre dan 20 meter utanfor samlad bebyggelse samt 45
meter inom samlad bebyggelse. Byggnaderna inom planomradet foreslas lagre an 45
meter, varfor planforslaget ar forenligt med riksintresset.

De foreslagna hojderna paverkar inte heller verksamheten pa Trollhéttan/Vanersborgs
flygplats med avseende pa de hojdbegransningar som galler for riksintresset flygplatsen.

Fornlamningar
Enligt fornlamningsregistret finns inga kanda fornlamningar inom planomradet.

Kulturhistoriskt vardefulla byggnader och miljoer

Inom planomradet finns inga byggnader. | angransande del av Hagaparken finns en kul-
turhistorisk miljo i form av de fore detta regementsbyggnaderna.



FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur, mark- och vattenforhallanden

Platsen

Planomradet &r privatagt och far bebyggas med kontor enligt géllande detaljplan fran
2010. Platsen domineras av grasytor med delvis storre trad och buskar. Nivaskillnaderna
inom planomrédet 4r sma. Alvsborgsbanan — jarnvigen mellan Uddevalla och Boras
gréansar till omradet i soder.

Mark och vegetation

Planomradet &r flackt utan nagra stora hojdskillnader i terrangen. Omradets vastra del
innehaller en nedsankt plata av gras som ar avskild med en hdg avenbokshéck. Mot 6s-
ter foljer ett tradbestand med stundtals tat blandvegetation och mark med bitvis synliga
berghallar och en mindre damm. Planomradets mellersta/6stra del domineras av en stor
Oppen grasyta med stora solitara trad i kanten. Omradets Gstliga del bestar till stor del av
dungar med blandad trad- och slyvegetation. Marken &r har bitvis sank och bevuxen
med fuktgynnade vaxter som bladvass och svardslilja. | narheten av fastighetens grans
mot oster finns ett dike som delvis avvattnar det laglanta omradet. Mot jarnvagssparen i
soder &r omradet avskarmat med en rida av foretradesvis barrtrad och sly. Denna vege-
tationsrida I6per langs hela omradets sodra grans och &r stundtals relativt tat.

Marken inom planomradet lutar svagt fran nordvast mot sydost. De hogsta nivaerna
tycks vara i det mellersta tata skogs- och berg-i-dagenomradet, medan de lagsta parti-
erna finns langst at oster.

Vid en oversiktlig tradinventering, utford av Broussard Arborist AB 2015, beddmdes
merparten av traden inte innehalla ndgot hogre naturvarde eller vara livskraftiga nog att
spara. Tva storre solitara ekar i planomradets mellersta del samt en grupp av trad strax
vaster om dammen har bedomts vara i bra skick och ha sadant naturvérde att de bor be-
varas vid en exploatering. Dessa trad ingar sa langt det ar mojligt i de sparade traddung-
arna mellan husen.

| dammen i planomradets vastra del finns mindre vattensalamander. Dammen och dess
naromrade inventerades av Naturcentrum i augusti 2016. Ur Naturvardsutlatande
Hagaparken Svante Hultengren 2016-08-25:



”Omradet bedoms ha patagliga (klass III) till hoga naturvarden (klass 1) knutna till
dammen och dess narmaste omgivningar. Naturvardesbeddmningen utfors med hjalp av
en 4-gradig vardeskala som till vasentlig del bygger pa naturvérdesinventering enligt
NVI (SS 199000:214) motsvarande NVI falt. "Hoga naturviarden” (klass 1) motsvarar
nyckelbiotopklass/ekologiskt sarskilt kansllga omraden enligt PBL och MB I sadana
hogt varderade omraden finns .
ovanliga naturtyper och ofta fo-
rekommer rodlistade arter. Vi
beddmer att dammen dr ett
gransfall till att ha sddana natur-
varden och miljon kan efter at-
garder sannolikt uppna sadana
varden. De néraliggande l6vmar-
kerna kring dammen beddms ha
“vissa” eller ’patagliga virden”
och de ingar i det habitat for
groddjur (speciellt mindre vat-
tensalamander) som ritats in pa
kartan. For att skydda dammen
och det kringliggande grénomra-
det under byggtiden kan detta
stangslas in. ”
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En blé cirkel med radien 30

meter (ca 0,3 ha) markerar

bedémt lokalt habitat-

omraderkray 10r mendre
vattensalamander. Malmgren |
(2002, ArtFaktablad) anger 10- H
* 100 meter for storre vatten- -
. salamander. Dammen med t'
L\ omgivningar anges med rod |
avgransing och siffror hanvisar 1,
till delomracesbeskrivningar i li
bifogat naturvardsutiatande) 1 ’

Planforslag

En relativt omfattande fallning av trédd och borttagande av sly- och busk-
vegetationen utfors inom bebyggelseomradet. En mindre andel trad kan
mojligen behallas i den rida som avskarmar mot séder men detta far avvagas
mot behovet av utrymme for anldggandet av vall mot jarnvagen och behovet
av sol och ljus till byggnader och uteplatser.

Grona omraden med ordnade traddungar mellan husgrupperna bor efterstra-
vas sa att en utformning med “hus i park” skapas. De trid som i invente-
ringen utpekades som vardefulla har pa sa satt inplacerats i den principskiss
som ligger till grund for bostadsbebyggelsen. Dértill ar en komplettering av
trad, i grupp eller som radplacering (ensidig allé), nédvandig for att mojlig-
gora idén med “hus i park”. Runt grupperna av hus foreslds griasytor dér
tomterna avskdarmas med buskage, dock inte mot gatusidan/entrésidan dar
tomternas markbeldggning moter gatubelaggningen.

Den befintliga dammen bevaras tillsammans med ett mindre gronomrade
och ett bestand av trad strax vaster om dammen. For att skapa forutsatt-
ningar for groddjuren att fortleva bér omradet narmast dammen utformas pa
ett satt som gynnar groddjur. Forslag pa utformning och lampliga atgarder
finns i "Naturvardsutlatande Hagaparken” (Naturcentrum AB, 2016-08-25).
Omradet och groddjuren bor under byggtiden skyddas enligt forslag i ”Bi-
laga till Naturvardsutlatande Hagaparken - Vandringshinder for groddjur”.

Befintliga trad som har bedomts ha naturvarde far planbestammelsen no-trad
markerade med cirkel far inte fallas. Ringarna visar rekommenderad
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skyddszon kring respektive trad. Det infors ocksa en planbestammelse ai-
fallning av trad kraver marklov.

Tomten med punkthusen planeras i ett lage déar den nedsankta platan finns.
Delar av befintlig vegetation, bade en bjorkrida i omradets vastra grans och
nagra av de utpekade traden, bor kunna behallas och inordnas med bebyg-
gelsen, dock inte den omslutande h&cken av avenbok.

En jordvall med plank planeras langs planomradets sodra gréans, den ska ut-
gora en skyddsskarm mellan bostaderna och jarnvagen, bade for risker for-
knippade med transporter av farligt gods och buller fran jarnvagen. Vallens
och plankets totala hojd berdknades i bullerutredningen till ca 3 meter dver
omgivande mark. FOr att ge ett bra skydd mot olyckor med farligt gods finns
en planbestdammelse om att vallen ska vara minst 2 meter hog och planket
ovanpa minst 1 meter hogt. Vallen ar tankt att anlaggas langs jarnvagen i so-
der och i princip méta hustomterna. Utbredning pa marken kan da variera
nagot i forhallande till planerad bebyggelse, vilket aterspeglas i slanternas
lutning. Pa vallen bor viss buskvegetation och mindre trad kunna planteras.

Langst i Oster ar skisserat ett halvcirkulart bostadskvarter med fem hus som
kan ges ett relativt uniformt uttryck med tradalléer, vattenspegel och gang-
bana kring en tankt métesplats/torg for omradet.

Geotekniska markforhallanden och radon

En geoteknisk utredning har gjorts for omradet av Markteknik AB, 1990-09-06. Den vi-
sar att marken till stor del bestar av ytligt liggande berg och berg i dagen. Omradets
jordlager bestar av silt, lerig silt och siltig torrskorpelera under ett lager av vegetations-
jord. Storsta djup till fast botten har uppmatts till 3,5 meter. Grundvattennivan varierar
avsevart inom omradet och sannolikt finns har ett flertal grundvattenmagasin som av-
skiljs av partier med berg i dagen eller partier med ett litet jorddjup.

En kompletterande geoteknisk utredning har genomforts av GEO-gruppen AB, 2017-
06-28 vilken anger att totalstabiliteten inom omradet bedéms vara tillfredsstéllande. Vi-
dare bedomer man att lattare en- och tvavaningshus kan grundlaggas i den fastare jorden
medan tyngre byggnader grundlaggs direkt pa berggrunden alternativt pa palar/plintar
nedfdrda till berggrunden.

I utredningen beddms dven stabiliteten for den planerade bullervallen vara tillfredsstél-
lande och bullerskyddet kan grundlaggas direkt pa den naturliga jorden efter att all
mullhaltig jord och befintliga fyllnadsmaterial schaktats bort.

En oversiktlig utredning om markradonrisker anger planomradet som normalriskom-
rade.

Oversvamningsrisker

Det finns inga sjoar eller vattendrag inom eller i narheten till planomradet. Planomradet
ar inte utsatt for risk for dversvdmningar. Risken for dversvdmning i samband med hé&f-
tiga regn och skyfall beaktas vid utformningen och dimensioneringen av dagvattensy-
stemet.



Bebyggelse

Bostader och verksamheter

Det finns inga bostader eller verksamheter inom omradet, endast en &ldre komplement-
byggnad utan vérde. Enligt den géllande detaljplanen kan omradet bebyggas med kontor
med en byggnadshdjd pa 11 meter.

Tillganglighet
Nivaskillnaderna i planomradet ar sma vilket ger goda mojligheter att tillgodose kravet
pa tillganglighet for funktionshindrade till byggnader och utemiljo.

Byggnadskultur och gestaltning
Omradet ar obebyggt. Kulturhistorisk bebyggelse finns i angransande Hagaparken.

Planforslag

Planférslaget medger bebyggelse for bostader och centrumverksamhet i va-
rierande hojder. | vastra delen av planomradet finns majlighet att bygga
punkthus upp till en nockhojd av 26 meter. | planomradets centrala del med-
ges byggnadshdojd upp till 16 meter medan det i omradets Gstra del tillats be-
byggelse med byggnadshdjd upp till 8 respektive 16 meter.
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llustration ny bostadsbebyggelse mot j[dmvagen
96 Igh | 24 van.hus och 32 Igh | punkthus
Skala: 1:500 (A1), 1:1000 (A3) 2017-11-27

Exempel pa hur planomradet skulle kunna bebyggas.

Anvandningen bostader anvands for alla typer av bostader till exempel vil-
lor, radhus och flerbostadshus. Centrum anvands for att tillata till exempel
handel, service och samlingslokaler som ligger centralt och ska vara latta att
na.
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Service

Bostader
\

PLANOMRADE

Busshallplatser

S

Cirkulationsplats

Resecentrum

-

Bostader

Huvudcykelstrédk

Framtida bostader

Gc-tunnel under

jarnvagen
Skolor N\ i
> o
Sportcentrum ; 5 : e
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Omsorg och utbildning

Hagaparken har relativt néra till kommunal service med simhall och kommunala skolor
och forskolor inom 1,5 kilometer. Som ett alternativ till de kommunala skolorna ligger

en privatskola for saval forskole-, grundskole- och gymnasieniva inom regementsomra-
det. I nara anslutning till planomradet finns aven ett dldreboende.

Handel

Strax norr om planomradet ligger tva storre livsmedelsbutiker. Inom tva kilometer finns
stadens serviceutbud med banker, dagligvaruhandel, postservice och butiker. Ett han-
delsomrade planeras inom Trenova omrade 6ster om Regementsgatan.
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Rekreation

Friytor och gronomraden

Bostadsomradet praglas av en 6ppen och relativt gles gronstruktur mellan husen, vilket
mojliggor att man kan vistas och rora sig forhallandevis fritt i det langstrackta parkland-
skapet. | dagslaget anvéands gronytorna t.ex. av narliggande skolor och for spontanidrott.

Planforslag

Inom planomradet finns mojlighet att anlagga mindre lekplatser i anslutning
till gronomradena mellan husgrupperna. Dammen kommer utgéra en viktig
samlingspunkt for de nya saval som for de befintliga invanarna.

Detaljplanen gor det mojligt att inratta en gemensamhetslokal som traff-
punkt for bostadsomradet i omradet narmast Fridaskolan.

Trafik och kommunikationer

Kollektivtrafik

Strax norr om planomradet finns en busshallplats som trafikeras av busslinjerna 61 och
65, vilka gar mellan Trollhattan och Vanersborgs centrum/ Restad. Ovriga busslinjer
fran Vanersborg avgar fran Resecentrum, cirka en kilometer fran planomradet. Dér lig-
ger ocksa Vanersborgs jarnvagsstation.

Gang- och cykelvagar

P& Regementsgatans vastra del finns det kommunal gang- och cykelbana. Karl Ericsons
Allé och Repslagarvagen trafikeras av gadende och cyklister som &r boende och verk-
samma i Hagaparkens omrade. En tunnel fér gang- och cykeltrafik planeras under jarn-
vagen oster om planomradet.

Planforslag

Planforslaget mojliggor bra gang- och cykelmdjlighet inom och genom
planomradet. Langs Repslagarvagen och vidare Gsterut genom planomradet
planeras for en kommunal gang- och cykelvag.

Bilvagar

Planomradet nas genom Repslagarvagen som avslutar med en vandplan. VVagen ansluter
till det allménna vagnatet i en korsning med Regementsgatan och fortsatter med namnet
Sddergatan in mot Vanersborgs centrum. En cirkulationsplats &r nyligen byggd i kors-
ningen. Repslagarvégen &r i nulget en gemensamhetsanlaggning, Niklasberg ga:3.

Planforslag

Detaljplanen anger att Repslagarvagen ska utgdra allman plats, Gata, vilket
innebéar att kommunen ska ta 6ver drift och underhall for gatan samt hos
lantméteriet begdra om inlésen av marken och upphdvande av gemensam-
hetsanldggningen.
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Jarnvag

Strax s6der om planomradet ligger Alvsborgsbanan, jarnvagen som leder mellan Udde-
valla och Boras. Alvsborgsbanan &r av riksintresse for kommunikationer. Jarnvagen
skapar en barridar mellan stadsdelar norr och séder om jérnvégen.

Stangsel finns pa bada sidor om jarnvagen. Vid Torpavagen finns en plankorsning med
bommar. Det planeras en gang- och cykeltunnel under jarnvagen vid Holméangen, séder
om kulturlagret. Med gang- och cykeltunnel kommer barriareffekten som jarnvagen
skapar att minska och kontakt kommer att skapas mellan stadsdelar pa émse sidor av
jarvagen. De boende i bland annat Hagaparken kommer enklare och sakrare att na Tor-
paomradet med skolor och sportcentrum.

Storningar
Buller

Forutsattningar

Fran och med den 1 juni 2015 galler férordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader
(SFS 2015:216). Under 2017 har riktvardena till férordningen andrats. Numera galler att
buller fran spartrafik och végar inte bor 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en
bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva
vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden. Samma varden
galler for bostadsbyggnader om hogst 35 kvadratmeter men ekvivalentnivan vid fasad ar
istallet 65 dBA.

Forordningen foreskriver vidare att om riktvardet for den ekvivalenta ljudnivan utom-
hus (60dB(A)) dnda 6verskrids bor:

1. minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en sida dar 60 dBA
ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid fasaden, och

2. minst halften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70 dBA maximal
ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Om riktvardet géallande maximal ljudniva pa uteplats (70 dBA) anda dverskrids, bor ni-
van dock inte 6verskridas med mer an 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per timme
mellan kl. 06:00 och 22:00. Utomhusnivaerna ar frifaltsvarden, d v s utan inverkan av
eventuella egna reflekterande ytor.

BBR:s krav pa ljudnivaer inomhus ska alltid kunna uppfyllas, vilket hanteras inom ra-
men for bygglovsprévningen. Kraven for buller inomhus hamtade fran Boverkets Bygg-
regler (BBR22) redovisas nedan.

Foljande ljudnivaer inom-
hus géller

Ekvivalent ljudniva fran
trafik eller annan yttre
ljudkalla (dBA)

Maximal ljudniva nattetid
(dBA)

och personlig hygien

I utrymme fér somn, vila 30 45
eller daglig samvaro
I utrymme f6r matlagning 35 -
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| plan- och bygglagen regleras att planbeskrivningen ska innehalla en redovisning av be-
réknade vérden for omgivningsbuller vid bostadsbyggnadens fasad och vid uteplats om
sadan anordnas (4 kap 33 a §). Vidare anges som ett generellt allmant intresse att bo-
stadsbyggnader ska lokaliseras till mark samt utformas och placeras med hansyn till
mojligheterna att forebygga olagenhet for manniskors halsa i fraga om omgivningsbul-
ler (2 kap 6 a 8).

Planomradet &r belaget strax norr om
Alvsborgshanan som &r av riksintresse
for kommunikationer. Detta innebar att
atgarder som patagligt kan férsvara
dess anvéndning och funktion eller
mojligheter till framtida utveckling inte
far vidtas. Man ska dven beakta jarnva-
gens influensomrade, d.v.s. det omrade
som paverkas av jarnvagen nar det gal-
ler till exempel buller och risker med
transporter av farligt gods. Med tanke
pa att avstandet mellan jarnvagen och
den planerade bebyggelsen ar relativt
litet har en bullerutredning och berék-
ningar av forvantade trafikbullernivaer
fran jarnvag for planerade bostader ge-
nomfoérts av Akustikverkstan (rapport
16-216-R2, 2016-12-07).

Trafiksituation vid Hagaparken

Prognostiserad jarnvagstrafik pa Alvsborgsbanan som ligger till grund for berakningarna
har hamtats frén bullerutredning utférd av AF for Detaljplan Holméngen, VVanersborgs
kommun 2012-07-03. Trafikmangder som ligger till grund for berdkningarna redovisas i
tabellen nedan.

Tagtyp Antal tagpassager/dygn Hastighet Medelldngd Maxlangd
prognos km/h m m
Godstag 8 100 300 650
Snabbtag (X2000) 2 100 150 165
Motorvagnstag (X51/52) 30 100 80 110
Motorvagnstag (X11-X14) 15 100 60 100

Trafikmangder pa& Alvsborgshanan for strackan Vanersborg —Hakantorp.
Observera att antalet tagpassager i allménhet och antalet godstag i synnerhet &r vasentligt
storre i dessa berakningar an det faktiska antalet tig idag och historiskt. Aven hastigheten
ar vasentligt hogre an vad som ar realistiskt med den standard som jarnvégen har.

Bullerskydd

Ett bullerskydd med en hojd mellan 3 och 3,5 m 6ver jarnvagsbank foreslas placeras
sydvast om de planerade bostdderna. Bullerskyddet kan utformas som skarm, vall eller
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kombinerad skarm och vall. Det &r viktigt att bullerskyddets hogsta punkt placeras pa
samma plats som i berakningarna.

Bullerskyddet kan utféras med reflekterande ytor da ett reflekterande bullerskydd som till
exempel en skarm bedoms att inte paverka ljudnivan vid motstaende byggnader namnvart
fran dagens nivaer.
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Utformning av bullerskydd med hdjd mellan 3 och 3,5 meter.

Aven lokala skarmar intill de sydvastliga | . LT A ~
uteplatserna har undersokts vid bade =\
punkthus och lagenhetsbyggnaderna med :{"
tvd vaningsplan. Skarmarna vetter mot -.{
jarnvagen och tacker tre fjardedelar av = *
balkongen med Gppning mot nordvast, se
principskiss i figur 2. For att skarmarna ‘
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e
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Principskiss for utférande av ¥ skarmar vid de sydvastliga
balkongerna, skarmarna &r markerade med rosa férg.
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Resultat

Resultat av bullerberékningen avseende ekvivalent ljudniva vid fasad visas i figuren ne-
dan och visar den av alla vaningsplan hogsta beraknade ljudnivan pa fasad per fasad-
sida.
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Berékningarna visar att, med det 3 -3,5 m hoga bullerskydd som 16per langs med jarnva-
gen, ar det majligt att na riktvarde for hogsta ekvivalenta ljudniva vid fasad, LAeq = 60

dB, vid alla bostader.

Resultat av bullerberakningen avseende ekvivalent ljudniva vid uteplats visas i figuren
nedan. Bullerkartan visar ljudnivan vid uteplats pa markplan vid radhusen och den av
alla vaningsplan hogsta beraknade ljudnivan vid punkthusen.
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Resultaten visar att riktvarde for hogsta ekvivalenta LAeq = 50 dB vid minst en uteplats
per bostad uppfylls med bullerskydd.
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Resultat av bullerberakningen avseende maximal ljudniva vid uteplats visas i figuren

nedan. Bullerkartan visar den maximala ljudnivan vid uteplats pa markplan och den av
alla vaningsplan hogsta beraknade ljudnivan vid punkthusen. Maximal ljudniva ar be-

raknad fran godstag som &r den mest bullrande tagtypen.

1-1-22-84
Masimal fudnivg - Uteplats

$ Skala 1:1500
PR -

Enligt 58 i Forordning (2015:216) tillats det att riktvéardet for maximal ljudniva vid ute-
plats (LAFmax = 70 dB) 6verskridas fem ganger per timme per arsmedeldag och arsme-
delkvall, dock ej mer &n 10 dB. Den mest bullrande tagtypen ar godstag men det sker
endast atta passager per arsmedeldygn och det &r inte sannolikt fler &n fem av dessa pas-
sager sker under en tidsperiod pa en timme mellan klockan 06:00 —22:00. Darfor har
tagtypen X11 —14 som ar den nast mest bullrande tagtypen ansatts som dimension-
erande, forutsatt att godstagen inte dverskrider LAFmax = 80 dB.

Vid punkthusen visar resultaten att riktvarde for hdgsta ekvivalenta LAeq = 50 dB och
maximala ljudnivd LAFmax = 70 dB vid uteplats uppfylls vid de norddstra uteplatserna
bade vid passager av godstag och tagtyp X11-14. Detaljplanen ger maéjlighet att anlagga
uteplatser pa bullerskyddad sida av bostaderna dar riktvéarde for hogsta ljudniva pa ute-
plats uppfylls.

Med ¥, skdrmar mot jarnvagen vid punkthusens sydvastliga uteplatser &r det &ven dar
mojligt att uppfylla riktvarden for hogsta ljudnivaer vid uteplats. Dock visar tagtyp X11
—14 pa overskridande pa 1 dB av riktvérdet for maximalniva vid de sydvastliga uteplatserna
vid respektive punkthus. For att na nivan Larmax= 70 dB skulle en tankbar atgard kunna
vara att taken forses med ett heltdckande ljudabsorberande undertak.

For lagenhetsbyggnaderna narmast jarnvagen, i 6stra delen av planomradet, visar resul-
taten att riktvarde for hogsta ekvivalenta LAeq = 50 dB och maximala ljudniva LAFmax
=70 dB (passage av godstag LAFmax < 80 dB) vid uteplats uppfylls vid de norddstra
uteplatserna vid passager av godstag och tagtyp X11 —14. Detaljplanen ger méjlighet att
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anlagga uteplatser pa bullerskyddad sida av bostaderna dar riktvarde for hogsta ljudniva
pa uteplats uppfylls.

Med ¥, skdrmar mot jarnvagen vid lagenhetsbyggnadernas sydvastliga uteplatser &r det
aven dar mojligt att uppfylla riktvarden for hogsta ljudnivaer vid uteplats. Dock visar
tagtyp X11 —14 pa dverskridande upp till 2 dB av riktvérdet for maximalniva vid de
sydvastliga uteplatserna. For att na nivan Larmax = 70 dB skulle en tankbar atgard kunna
vara att taken forses med ett heltdckande ljudabsorberande undertak.

Resultaten for lagenhetsbyggnaderna i anslutning till dammen visar att riktvérde for
hogsta ekvivalenta LAeq = 50 dB och maximala ljudniva LAFmax = 70 dB (passage av
godstag LAFmax < 80 dB) vid uteplats uppfylls vid alla beraknade uteplatser.

Berakningarna visar ocksa att det i omradet &r majligt att anlagga gemensamma uteplat-
ser pa markplan som uppfyller riktvarde for hogsta ekvivalenta LAeq = 50 dB och max-
imala ljudniva LAFmax = 70 dB (passage av godstag LAFmax < 80 dB):

Sammanvagd beddmning

Den sammanvéagda bedémningen &r att genom att placera en bullerskdrm med en hojd
av 3 meter langs jarnvagen kommer bullernivaerna enligt géallande riktlinjer att klaras
for hela omradet som utgor detaljplan for Niklasberg 14. Skarmningen skall vara tét,
vilket menas att inga springor eller glipor far finnas i skarmningen da trafikbuller kan
lacka igenom den och héja ljudnivan vid bostaderna.

Planférslag

Foljande planbestammelser infors pa plankartan for att sakerstalla skydd mot
buller: plank/vall: Bullervall och pd densamma ett plank ska uppforas till en
total h6jd av minst 3 meter och hogst 3,5 meter dver jarnvéagsbank. Vallen ska
vara minst 2 meter hog och planket ovanpa minst 1 meter hogt. Planket ska
utformas tatt och i obrannbart material och sa att det inte reflekterar ljud eller
inbjuder till klattring.

Vagbuller idag och i framtiden

Den norra delen av planomradet grénsar till Repsla-
garvagen

Utifran den 6versiktliga bullerkartlaggningen fran
2009 ar omradet inte utsatt for vagbuller. Trafik-
méangder har dock 6kat och berdknas t¢ka med den
framtida exploateringen. Bedémningen &r dnda att
trafikmangderna pa Repslagarevéagen inte kommer
upp till omfattningen att riktvardena for buller skulle
dverskridas inom planomradet

Transporter av farligt gods

For att bedoma risknivan har en riskbeddmning ta-
gits fram av Brandkonsulten Malmquist AB, daterad 2016-10-26.

Byggratter inom planomradet ligger endast mellan 30-40 meter fran jarnvagen.
Jarnvagen anvands for bade person- och godstransporter. Godstransporter forekommer
vid enstaka tillfallen. Transporter med farligt gods férekommer i mycket ringa omfatt-
ning.
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En skyddsvall tillika bullervall med plank som nar en hojd av 3-3,5 meter planeras
byggas utefter jarnvégen.

Den storsta risken for oskyddade manniskor som vistas utomhus, utgor en olycka pa
jarnvéagen med farligt gods. Det ar kondenserade gaser som svaveldioxid, klor mm. som
utgor forgiftningsrisk redan i sma mangder om det inandas. For brandfarlig vara utgor
brand och stralningsvarme den storsta risken, sarskilt for oskyddade personer.

Den sammanfattande sannolikhetsbedémningen for att olika olycksscenarios ska in-
traffa har bedomts som mycket liten och bedoms saledes inte som samhallsekonomiskt
rimligt att ta hansyn till, varfor ett konsekvensbaserat synsétt har tillampats. Vissa kon-
sekvenslindrande atgarder foreslas for att minska konsekvenserna vid gasutstrémning
och/eller brand i ett scenario med en olycka dar tagsattet fortfarande befinner sig inom
jarnvagsomradet. En vall och pa densamma ett plank utfort i obrannbart materia upp till
en hojd av 3 meter, medfor att eventuella personskador till foljd av en farligt godsolycka
minimeras. Mellan planket och bostadshusen foreslas att buskar med rikligt 16vverk
planteras som i sin tur utgor skydd framférallt mot utstrommande gas och inledningsvis
aven ett visst stralskydd vid en uppkommen brand pa jarnvagen. Det viktiga ar att skyd-
det ger tid for manniskor att satta sig i sakerhet innan farligt lage uppstar.

Bengt Dahlgren Brand & Risk AB har gjort en kompletterande riskutredning for plan-
omradet, 2017-06-08. Enligt denna blir risknivaerna acceptabla genom att dels uppféra
en bullervall med skyddsskarm i tatt och obrédnnbart material mellan jarnvagen och be-
byggelsen och dels genom att friskluftsintag placeras bort fran jarnvagen och forses med
nodavstangningsmojligheter. Till denna riskutredning har Trafikverket lamnat uppgift
om att det gar ett godstag varannan dag pa jarnvéagen forbi planomradet.

Sammanvagd beddmning

Kommunen bedémer utifran genomforda riskutredningar att bostader kan placeras en-
ligt forslaget till detaljplan om bullervall med skyddsskérm i tatt och obrénnbart
material mellan jarnvagen och bebyggelsen anléggs och friskluftsintag placeras bort
fran jarnvagen och forses med nodavstangningsmajligheter.

Risk for sparspring (obehdrigt sparbetradande)

Alvsborgsbanan skapar en barriar mellan stadsdelar norr och séder om jarnvagen.
Stangsel finns pa bada sidor om jarnvagen. Risk for spring 6ver sparen bedéms som li-
ten. P4 motsatt sida om jarnvagen finns bostader. Viktiga malpunkter pa andra sidan
jarnvagen ar bland annat skolomrade pa Torpa och sportcentrum. Dit leder en gang- och
cykelvag utmed Torpavégen. Vid Torpavagen finns en plankorsning med bommar. Det
planeras en gang- och cykeltunnel under jarnvéagen vid Holméangen, soder om kulturlag-
ret. Gang- och cykeltunneln kommer att anslutas aven till Hagaparkens omrade. Forbin-
delse till Torpaomradet kommer att forbattras.

Vibrationer

Detaljplanen har kompletterats med en utredning kring vibrationer fran jarnvagstrafik,
framtagen av Abesiktning AB. Slutsatsen i rapporten ar att de uppmatta vibrationsniva-
erna under matperioden understiger Trafikverkets riktlinjer — 0,4 mm/s vdgd RMS- med
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mycket god marginal. Under forutsattning att den planerade nybyggnationen berggrund-
laggs kommer riktvardet for vibrationer att klaras.

Planforslag

Foljande planbestammelser infors pa plankartan for att sakerstélla att omradet
ar lampligt for bostadsbebyggelse och ge skydd mot sparspring:

o vall/plank: Bullervall och pa densamma ett plank ska uppforas till en
total héjd av minst 3 meter och hdgst 3,5 meter Gver jarnvagsbank.
Vallen ska vara minst 2 meter hog och planket ovanpa minst 1 meter
hogt. Planket ska utformas tatt och i obrannbart material och sa att det
inte reflekterar ljud eller inbjuder till klattring.

o Startbesked far inte ges for bostader och centrum forran ovan angiven
vall/plank kommit till stand.

e mz Vid var tid géllande riktvarden for buller och vibrationer far inte
Overskridas.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Planomradets narmaste omgivning har ett eget nat for vatten och avlopp med en anslut-
ningspunkt till det kommunala VA-systemet. Den planerade exploateringen kommer att
anslutas till kommunens va-nat. | samband med att kommunen bygger en gang- och cy-
kelvag genom Hagaparken kommer man &ven att kunna lagga nya ledningar for vatten
och avlopp i samma strackning. Den foreslagna exploateringen planeras att utforas i tre
etapper med boérjan vid punkthusen. Tanken dr att det ska bildas tre separata fastigheter,
en for varje etapp. Anslutningspunkter bor forberedas langs gang- och cykelvagen for
att inte i ett senare lage behdva gora ny schakt i en iordningstalld gang- och cykelvag.
Det kommunala vattennétet som ansluter till Hagaparken har god kapacitet och klarar
den planerade nya bebyggelsen enligt planforslaget. Det finns d&ven mojlighet att fort-
sétta med vattenledningen osterut for att ansluta den planerade nya skolan vid Hol-
mangen. For att mojliggdra att omradets spillvatten kan transporteras till kommunens
spillvattennat behdvs en pumpstation i anslutning till den nya bebyggelsen.

Brandvattenforsorjning

Narmaste brandpost finns vid Angsgatan. | samband med att kommunen anlégger gang-
och cykelvagen genom omradet kommer kommunala ledningar for vatten och avlopp att
laggas ner. Vattenledningarna kommer att forses med brandposter enligt Svenskt Vat-
tens rekommendationer VAV P 76 och VAV P 83.

Dagvatten

Kommunfullmaktige har den 2 februari 2011 § 6 antagit Policy for dagvattenhantering i
Véanersborgs kommun. ”Dagvatten” betecknar regnvatten som samlas eller rinner pa
markytan och i stora mangder kan stélla till problem med éversvamningar och bidra
med forgiftning av vattendrag. Pa grund av klimatférandringar forvantas fler perioder
med langvarig och kraftig nederbord, vilket 6kar dagvattnet. Nar andelen mark okar
som ar bebyggd eller hardgjord (t.ex. véagar) innebar det dessutom att mindre vatten kan
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tranga ner i marken, vilket ytterligare dkar riskerna. Darfor ar det viktigt att infoér plan-
laggning soka hallbara l6sningar pa dagvattenhantering och i forsta hand foresprakas lo-
kalt omhandertagande (LOD).

Planforslag

For att mojliggora att omradets spillvatten kan transporteras till kommunens
spillvattennat avsatts ett E-omrade for en pumpstation for spillvatten i an-
slutning till gang- och cykelvagen.

Ledningar for vatten och avlopp laggs i allménplatsmark med kommunalt
huvudmannaskap (Gata). Anslutningsserviser bor avsattas pa minst tre stal-
len for att klara hela planomradets anslutningar.

Dagvattenservis kommer att avsattas for fastigheten. Utflodet kommer att
begrénsas av servisens dimension och fastighetsdgaren kan komma att be-
hova gora atgarder for att fordroja dagvattnet inne pa fastigheten. Huvudled-
ningen mynnar ut i Vassbotten. Vattnet i Vasshotten uppnar ej god kemisk
status och har mattlig ekologisk status enligt Vattenmyndighetens klassifice-
ring (se t.ex. L&nsstyrelsens webtjanst Vatteninformation i Sverige —
viss.lansstyrelsen.se). Beddmningen &r att den nya detaljplanen inte medfor
att Vassbottens ekologiska eller kemiska status forsamras av utbyggnad en-
ligt planforslaget.

El, tele, fjarrvarme

Vattenfall har ledningar for el inom planomradet. Man har i samférstand med fastig-
hetségaren/exploatdren kommit 6verens om hdgspanningskablarnas lokalisering inom
planomradet for att det inte ska uppsta nagra konflikter. Kablarna utmed jarnvéagen
kommer att bli kvar under bullervallen. Kabeln som korsar planomradet kommer inte i
konflikt med tilltankt byggnation. Om nagon av kablarna &nda behover flyttas till féljd
av exploateringen utférs arbetet av Vattenfall men bekostas av exploatren. Trollhattan
Energi har kanalisation i samma lage som elledningarna. Planomradet korsat av en led-
ningsratt for fjarrvarme som inte kommer i konflikt med den planerade bebyggelsen.

Planforslag

Mark for allmanna underjordiska ledningar (u-omraden) sakerstalls inom
planomradet.

KONSEKVENSER

Det aktuella omradet ar obebyggt idag och har ett centralt lage med bra gang- och cy-
kelforbindelse, nérheten till rekreation, vatten och kollektivtrafik gor platsen attraktiv
for bostader. Exploatering av omradet framjar att fler ska kunna bo nara centrum samti-
digt som befintlig infrastruktur utnyttjas.

En kombination av bullervall och plank foreslas utmed jarnvéagen for att sakerstalla omra-
dets lamplighet for bostader med avseende pa buller och risker.
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Befintlig damm med liten salamander sparas. | anslutning till dammen sparas trad och ve-
getation samt ett storre gront omrade. Detta bedéms vara en tillgang for boende i omradet
och omgivningen.

En del av befintliga trdd och vegetation tas bort och ersétts med byggnader. Ekosystem-
tjanster kopplade till tradens och vegetationens fordréjande och vattenrenande formaga
forsvinner.

Omradets sociala ekosystemtjanster i form av plats for rekreation och tillgangligt natur-
omrade minskar men kan till viss del kompenseras med kvalitetshéjande atgarder i beva-
rade och nyskapade gronomraden.

Konsekvenser rorande riksintressen och andra allmanna intressen

Planfdrslaget bedoms inte paverka riksintresset kommunikationer pa ett sadant satt att
det skulle forsvara utnyttjandet av anlaggningen. De faktorer som, i det har fallet, &r kri-
tiska for bedémningen av paverkan pa riksintresset jarnvagen (Alvsborgsbanan) ar bul-
ler och risker i samband med transporter av farligt gods. I syfte att klarldgga eventuell
paverkan och vilka atgarder som kravs har riskanalys och bullerutredning tagits fram for
detaljplanen. De atgardsforslag som rekommenderas i dessa utredningar har inarbetats i
planen for att astadkomma en risk- och bullerniva som ligger inom de riktlinjer och rikt-
varden som galler vid ny exploatering for bostadsandamal. Darmed bedéms riksintresset
bli tillgodosett och nagon pataglig skada inte uppsta pa nuvarande eller framtida drift el-
ler mojligheter till utveckling av kommunikationsstraket.

Barnperspektivet

Boendemiljon, utifran ett barnperspektiv, inom planomradet och i den narmaste omgiv-
ningen ar god med gott om friytor och gronomraden. Véster om punkthusen sparas ett
gronomrade dar lekplats ska uppfdras. Den befintliga dammen som sparas kan utgora en
risk for de minsta barnen. Omradet ligger centralt med goda gang- och cykelforbindelser
till aktiviteter i dvriga delar av centrala Vanersborg. Omradet ligger néra skolor och fri-
tidsaktiviteter.

Skuggning

De foreslagna punkthusen i planomradets vastra del kommer att skapa skuggor framst at
vaster och norr. | vaster ligger en verksamhetslokal och i norr finns bostadsrattsfor-
eningen Repslagaren. Kommunen har gjort en studie pa hur skuggorna fran de bada
punkthusen kommer paverka befintlig bebyggelse inom Brf Repslagaren. Enligt Bover-
kets skrift Solklart bor bostader vara utan skugga minst 5 timmar mellan klockan 9 och
17 under var- och hostdagjamning (20 mars och 22 september). Studien visar att tva 26
meter hoga punkthus kommer ge 5 timmar skuggfritt mellan kl 9 och 17 pa var- och
hostdagjamning.

Tabellen nedan visar manadsvis hur punkthusen paverkar antalet timmar som angran-
sande bostader inte ligger i skugga. Placeringen av punkthusen ar samma som aterfinns
I plankartans illustration.
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Datum Solens  [Solens  [Skugges (Soagpes | Solljus [Skupges Skugpas | Solljus |Skuggas |[Skugges = Soljus |Shugpes [Skugges | Solljus [Skuggss [Skugpes | Solljus
wppping [nedgieg |from tom antal |from ‘tom antal  |from tom antal  |from tom antal  |trom tom antal
timimar lienmer tmenar timumar it
meflan & mellan ki meflan ki medtan ki meltan &
0 och 17 Soch 17 Joch 17 Doch 17 9och 17
| Solen pir salen ghr Scien gie
21 janeasr| 08,30 1610 111 1330 2 13.00 1520 33 1230 ER] 13.80 63 1820 -
| .G | - L UL £
lan gd lon g ich .
2 teonaan| o730 | 1730 % ' 1230 [PNOnEN o 15,90 [(ONET oo aw [T o
e e nee
| omen| eea6 | 1830 s g oo e | s | osis P06 | e | [ 7
A apnl| .0 20,30 s * L} 4 s
21imal| M4.30 2140 B L a 8 8
21 pani| .00 2.20 & 2 L) i 3
| ote | 7130 BT s 3 8 s
21 augustl| 05,50 20.40 B 8 8 8 8
| R september] 0700 | 1930 L] L] 1330 | 1630 3 19,13 ok L} 0w | 17 1
Solan gr! <okon gar Scien g
Moktobee] .00 | 17250 § s 2x [P s | s g 6 wao [ s
et g ner
Solen gir| Solen giir Soben gie
2 november| 08.10 1540 1100 1330 5.5 12.30 1515 55 12.15 & 3 1520 ¥ 63 14.00 § 5
s nes net
150len gie | r| Salen gh Sclen gie
21december| o500 | 1320 | 1100 | 1330 | 33 | 1280 POTF a 2 | oy | e " s 1830 [ F s
ner nor rer ner

Under perioden april till augusti star solen hogt vilket ger korta skuggor som inte nar
fram till angransande hus. P4 hosten och vintern star solen lagre och skuggorna blir

langre.

Nedan visas bilder pa skuggforhallanden vid var- och hostdagjamning, 20 mars och 22

september.

e

o —
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Klockan ar 13.00
pa den hér bilden

Klockan ar 14.00
pa den har bilden




Klockan ar 15.00
pa den har bilden

Klockan ar 16.00
pa den har bilden

Klockan &ar 17.00
pa den hér bilden

Avstadmning mot miljokvalitetsnormer

Andringen av detaljplanen medfor inte att de gallande miljokvalitetsnormerna enligt 5
kap miljobalken for halterna av kvévedioxid, kvaveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar,
bensen och kolmonoxid i utomhusluft éverskrids i planomradet.

Vattnet i Vasshotten uppnar ej god kemisk status och har mattlig ekologisk status, men
foreslas till nasta forvaltningsperiod 2027 att hojas till god status. Dagvattnet inom plan-
omradet ska sa langt mojligt tas om hand lokalt sa att féroreningar inte ndr Vassbotten.
Kommunens dagvattenpolicy ska foljas vid byggnation i omradet. Den nya detaljplanen
bedéms inte medfora att Vassbottens kemiska eller ekologiska status forsamras.
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Avstamning mot lokala miljomal

Kommunfullméktige har den 24 februari 2016 antagit Miljéprogram 2030 som utgor
Lokala miljomal for Vanersborgs kommun. Dokumentet ar uppdelat i fyra fokusomra-
den som var och ett rymmer ett antal delmal. Texterna for respektive omrade beskriver
det 6nskade resultatet av kommunens miljoarbete ar 2030. De bor darfor lasas som
framtidsbilder och inte som beskrivningar av nuldget. | tabellen nedan kommenteras de-
taljplanens konsekvenser for fokusomradena och delmal.

Fokusom-

Bedomning av detaljplanens konsekvenser

réde Delmadl
Levande skogar 0 |Frdgan dr inte relevant for denna plan.
=
Q . . Exploatering i omrddet minskar utrymmet fér
S -
_g Ndrodlat och artrikt arter.
-
g = Hiilsofrimjande miljéer 0 Exploateringen minskar vissa virden och tillfor
< S andra.
s S
,E Fler invdnare kan bo vattenndra, utan att till-
% Naturen runt knuten +o ) .
:§ gdngligheten for andra minskar.
O Hushéllning med naturresurser | + Exploateringen dr samlad kring befintlig infra-
struktur.
. II;antSten och ndringsdmnen i ba- 0 |Kommunens dagvattenpolicy ska foljas
(%)
=
E " Vatten att lita pd 0 |Kommunens dagvattenpolicy ska foljas.
s
~ § Tryggad vattenférsérjning 0 | Omrddet kan forsérjas med kommunalt vatten.
S
m Sin e
§ ié;a:ui’ggierf or faglar, kreatur 0 |Frdgan dr inte relevant for denna plan.
-
Dagvatten renas lokalt 0 |Kommunens dagvattenpolicy ska foljas.
. Ytor for lek och rekreation sdkerstills inom
R Leka och Idra + o
g planomrddet. Salamanderdamm sparas.
%)
§ Kunskapskommun 0 |Frdgan hanteras inte i detaljplan.
S
g . .
§ rAnrilr‘izl?grnmgen av farliga dmnen 0 |Frdgan hanteras inte i detaljplan.
e
B8 Hdllbara inkép 0 |Frdgan hanteras inte i detaljplan.
©
E Minskat avfall 0 |Inga sdrskilda dtgdrder for detta i planen.
D . Ldget dr bullerutsatt, men d andra sidan gdng-
g Renare, tystare och sakrare 0 och cykelvdnligt och ndra till kollektivtrafik.
=
Ozon och strdlning 0 |Frdgan dr inte relevant for denna plan.
Renare och smartare energi 0 |Frdgan dr inte relevant for denna plan.
E ~ Lokalproducerad el 0 |Frdgan dr inte relevant for denna plan.
% ﬁ Hdllbar konsumtion och livsstil 0 |Frdgan hanteras inte i detaljplan.
g E Omstillning av transporter och . Bostdderna ligger ndra kollektivtrafik och pd
§ resvanor gdng- och cykelavstdnd frdn centrum.
Hdnsyn till ett fordndrat klimat | + |Bostdder byggs i ldge utan éversvdmningsrisk.
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MILJIOBEDOMNING

Krav p& miljcbeddomning

Detaljplaneprocessen har beddmts kunna ske med standardforfarande, vilket bland annat
innebar att planen inte har bedomts medfcra en betydande miljopaverkan. Om genomfo-
randet av detaljplanen kan antas fa en betydande miljopaverkan ska enligt 4 kap 34 §
plan- och bygglagen (2010:900) planbeskrivningen i fraga om miljokonsekvenser ha det
innehall som foljer av 6 kap 12 § och 13 § miljobalken.

Enligt 4 kap 34 § andra stycket plan- och bygglagen ska oavsett vad som foljer av andra
stycket en miljokonsekvensbeskrivning upprattas om detaljplanen kan antas medféra en
betydande miljopaverkan pa grund av att planomradet tas i ansprak for tio uppraknade
verksamheter.

Behovsbeddmning

Om genomfoérandet av detaljplanen kan antas fa en betydande miljopaverkan ska en mil-
jokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap 12 § och 13 § Miljobalken goras. Har gors be-
démningen att planen inte kommer att leda till en betydande miljopaverkan.

Planen medger inte nagon av de verksamheter som raknas upp i 4 kap 34 § andra
stycket Plan- och bygglagen. For dessa verksamheter ska en miljokonsekvensbeskriv-
ning upprattas om detaljplanen kan antas medféra en betydande miljopaverkan.

Det finns inte nagot som indikerar att det tidigare regementet eller dess verksamhet ska
ha orsakat nagra markfororeningar inom planomradet. Regementets évningsomrade
med skjutfalt 1ag vid Holmangen, drygt 800 meter at nordost. Det aktuella planomradet
finns inte heller med i lansstyrelsens register dver potentiellt fororenade omraden,
MIFO-registret.

Natura 2000
Planomradet ligger inte i ett Natura 2000-omrade.

Nuvarande markanvandning

Platsen domineras av grasytor med delvis storre trad och buskar. Omradet far bebyggas
med kontor enligt gallande detaljplan fran 2010.

Foreslagen markanvandning

Omradet bebyggs med flerbostadshus i 2-8 vaningar. Gronyta sparas mellan husen samt
flera skyddsvarda trad och en damm dar mindre salamander finns.

Stallningstagande géllande betydande miljépaverkan

Lansstyrelsen och Byggnadsforvaltningen &r eniga om att genomférandet av planen inte
medfor en betydande miljopaverkan. Planen behdéver darfor inte miljébedémas. Planens
konsekvenser framgar av planhandlingarna. Samrad med Lansstyrelsen angaende bety-
dande paverkan pa miljon och miljébedémning har skett i samband med samrad om de-
taljplanen. Lansstyrelsen har i yttrande, daterat 2017-03-29, meddelat att man delar
kommunens beddmning om att planen inte medfér betydande miljépaverkan.
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GENOMFORANDE

Allmant

Planbeskrivningen ska redovisa genomforandefragor nar det galler de organisatoriska,
fastighetsrattsliga, tekniska och ekonomiska atgarder som behdvs for att planen ska
kunna genomforas pa ett andamalsenligt satt. Planbeskrivningen ska ocksa redovisa
vilka konsekvenser genomfarandet far for fastighetsagare och andra berérda. Planbe-
skrivningen har ingen bindande rattsverkan utan ar en végledning for att uppna detalj-
planens syfte. Plankartan och planbestdimmelserna utgor detaljplanens juridiskt bin-
dande foreskrifter.

Organisatoriska fragor

Planforfarande

Detaljplanen har pabarjats efter den 1 januari 2015, vilket innebér att detaljplanen hand-
laggs enligt den nyare lagstiftningen (PBL 2010:900, SFS 2014:900) och planen tas
fram med ett standardforfarande.

Antagande av detaljplanen sker i Byggnadsndmnden.

Tidplan
Planférslaget har tagits fram enligt foljande tidplan:

e Samrad genomfordes i mars 2017 och gav sakagare och myndigheter mojlighet
att komma med synpunkter och &ndringsforslag. Darefter har forslaget omarbe-
tats.

e Granskning genomfdrdes i oktober 2017. Under granskningstiden har ytterligare
synpunkter lamnas av sakéagare pa det omarbetade forslaget infor att detaljplanen
antas av Byggnadsndmnden.

e Byggnadsnamnden beréknas kunna anta detaljplanen i december 2017.

e Under forutséttning att detaljplanen inte dverklagas sa vinner den laga kraft 3
veckor efter det att beslut om antagandet anslagits pa kommunens anslagstavla.

Genomfdrandetid

Genomforandetiden ar 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Det innebaér att inga

planforandringar far goras under denna tid mot berdrda fastighetsagares vilja. Efter ge-

nomférandetidens slut galler fortfarande planbestimmelserna till dess att de upphavs el-
ler andras. Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad rétt att bygga i

enlighet med detaljplanen men efter genomfdrandetiden kan planen &ndras eller upphé-
vas utan att fastighetségaren har rétt till ersattning.

Markagarforhallanden

Hela fastigheten Niklasberg 14 ingar i planomradet tillsammans med den del av Niklas-
berg 2 som utgdr Repslagarvédgen. Kommunen &ger i dagslaget ingen mark inom plan-
omradet. Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av fastighetsférteckningen som
hor till detaljplanen.
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Ansvarsfordelning, huvudmannaskap

For forandringar pa kvartersmark ansvarar enskilda fastighetsagare. Kommunen ar hu-
vudman for den allménna platsen inom planen. Allméan plats i denna detaljplan utgors
av gata samt gang- och cykelvag.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Planomradet kommer genomga lantmateriforrattning, dels i syfte att avstycka omradet i
tva eller flera fastigheter, dels for att kommunen ska ta 6ver dgandet av den mark som ar
allman plats. Kommunen kommer att anstéka om och bekosta lantméteriforréttning for
den allméanna platsen inom detaljplanen. Avstyckning sker pa initiativ och bekostnad av
berorda fastighetségare.

Gemensambhetsanlaggningar och ledningsratt

Nér flera fastigheter anvander samma infartsvég eller ledning for sin férsorjning av vat-
ten, avlopp, etc., bor en gemensamhetsanlaggning bildas som delar upp ansvaret for
skatsel och kostnader mellan de ingaende fastigheterna.

Inrattande av gemensamhetsanlaggningar sker pa initiativ och bekostnad av berérda fas-
tighetségare. Bildandet av gemensamhetsanldaggning provas genom en ansokan till Lant-
materimyndigheten. Gemensambhetsanlaggning kan bildas dven pa omraden som inte
har ”’g” angivet i planen. | denna plan kan bland annat gemensam infartsvég, friytor och
komplementbyggnader bli foremal for bildande av gemensamhetsanlaggning.

Repslagarvagen utgor en gemensamhetsanlaggning i dag och nér den 6vergar till allméan
plats med kommunalt huvudmannaskap ska gemensamhetsanlaggningen Niklasberg
GA:3 upphévas genom lantmateriforrattning. Kommunen ska soka om och bekosta lant-
materiforrattningen for detta.

Namn pa gator och kvarter

Byggnadsnamnden beslutar om namn pa gator och kvarter, utifran forslag som Lantma-
teriets namnberedning tar fram. Gatuadresser satts av Byggnadsforvaltningen.

Tekniska fragor

Parkering
Parkering anordnas inom planomradet pa kvartersmark.

Vatten- och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp och kommer
att anslutas till kommunens ledningar via servis som anvisas av Kretslopp- och Vatten.
Infor byggnation ska exploator kontakta Kretslopp- och Vatten for information om de
tekniska forutsattningarna avseende VVA-anslutningen.

Dagvatten

Omhéndertagande av dagvatten ska i mojligaste man ske lokalt inom kvartersmark.
Kommunala dagvattenledningar kommer ocksa att finnas for avledning av dagvatten.
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Varme
Planomradet kan eventuellt anslutas till Vattenfalls fjarrvarmenat.

El

For elledningar och elanlaggningar ansvarar Vattenfall Eldistribution AB. La&mplig an-
slutningspunkt fér den nya bebyggelsen anvisas av natdgaren. Natagaren ansvarar for att
nddvéndiga ledningsratter/servitut m.m. sakerstalls.

Avfall

Utrymme for hushallsavfall ordnas inom fastigheten i samrad med kommunen. Ett satt
att hantera hushallsavfallet ar att anvanda sig av underjordiska avfallsbehallare, vilket
kan effektivisera hanteringen i samband med tdmning.

Exempel pa hur den synliga delen av
en underjordisk avfallsbehallare kan se
ut.

Narmaste atervinningsstation for forpackningar finns langs Belfragegatan ca 600 meter
fran planomradet. Grovavfall och farligt avfall Iamnas pa atervinningscentralen Hol-
mangen.

Ekonomiska fragor

Kommunala kostnader och inkomster

Fastighetsenheten far utgifter for inlosen av allméan plats, projektering och anldaggande
av gang- och cykelvag. Overtagandet av Niklasberg ga:3 (Repslagarvigen) samt ut-
byggnaden av gang- och cykelvagen medfor en okning av de totala driftkostnaderna for
kommunens gatuenhet.

Kretslopp och vatten far utgifter for utbyggnad av ledningsnét for vatten, avlopp och
dagvatten samt intdkter i form av anslutnings- och brukningsavgifter.

Tillkomsten av fler bostéder i Vanersborg kan leda till att fler barn flyttar in och beho-
ver tillgang till barnomsorg och skola, vilket innebar att kommunens barn- och utbild-
ningsforvaltning far 6kade kostnader for lokaler och personal. | dagslaget rader det brist
pa lokaler for verksamheten. Framtagande av en detaljplan for en ny skola i Holmangen
pagar och nar den ar klar kommer kommunen att kunna bygga en ny skola for att mota
behovet av fler elevplatser. Kommunen som helhet far 6kade skatteintakter.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatéren far kostnader for framtagande av detaljplanen vilket regleras i planavtal
med kommunen och omfattar bland annat undersokningar av geoteknik, buller, risker
och andra utredningar.
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Exploatéren bekostar samtliga atgarder inom kvartersmark, inklusive erforderliga avgif-
ter for fastighetshildning, bygglov mm. Exploatéren far utgifter for anslutningsavgifter
for VA, el och tele.

Exploatdren far inkomster i samband med férsaljning av bostaderna i omradet.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare
Detaljplanen bedoms inte fa ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetségare.

BYGGNADSFORVALTNINGEN

Anette Klang
Planhandl&ggare
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