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Detaljplanen bestar av plankarta med bestammelser och &r rattsligt bindande.

Planbeskrivningen ska underlatta forstaelsen av planforslagets innebord samt redovisa pla-
nens syfte, forutsattningar, genomférande och konsekvenser. Den har ingen egen rattsverkan.
Awvsikten &r att den ska vara vagledande vid tolkningen av planen.

Planprocessen regleras i plan- och bygglagen (PBL). Figuren nedan illustrerar planprocessen
och visar hur Iangt detaljplanen har kommit. Planeringsarbetet sker med 6ppenhet och insyn.
Det ger ett bra beslutsunderlag, besluten far en god férankring och det ger mojlighet till att
paverka den egna narmiljon.

Planen handlaggs med enkelt planférfarande. Detta innebéar att samrad och gransk-
ning sker samtidigt.

o—9

Planbesked Samrad Antagande Laga kraft
/Underrattelse

Under samradstiden kan synpunkter pa planforslaget lamnas till:
Planenheten, Byggnadsforvaltningen, Sundsgatan 29, 462 85 Véanersborg
byggnad@vanersborg.se
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PLANBESKRIVNING

Handlingar
Féljande handlingar ingar:

Plankarta med bestammelser, skala 1:1 000

e Planbeskrivning (detta dokument)

e Geoteknisk undersokning: PM betraffande geotekniska férhallanden, SWECO
VBB 2005-12-21 (finns pa Byggnadsfarvaltningen)

e Markteknisk undersokningsrapport, PM Markradon 2006-07-10 (finns pa Bygg-
nadsforvaltningen)

o Bullerberakutredning, Soundcon AB, 2014-06-03 (finns pa Byggnadsforvalt-
ningen)

e Fastighetsforteckning (finns pd Byggnadsforvaltningen)

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att tillata okade byggratter inom del av kvarteret Hagnaden.
Prickad mark i omradet sydvastra del revideras sa att den béattre stammer 6verens med
platsens forutsattningar. Detta samtidigt mojliggor béattre disponering av tomter inom
planomradet.

Andringarna i den nya detaljplanen blir marginella i forhallande till den gallande detalj-
planen. Darfor bedoms att planforslaget kan handlaggas med enkelt planférfarande.

Plandata

Planomradets lage

Planomradet utgdrs huvudsakligen av fastigheterna Hagnaden 7 till 16. Omradet ligger i
den s@dra delen av Huvudné&son, ca 5 kilometer sydost om Vénersborgs centrum och
gransar i soder till Restads Gard.
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Areal

Planomradets areal &r ca 14 000 m2.

Markagoforhallanden

Gabriel Nilsson AB ager tomtmark som enligt gallande detaljplanen far bebyggas med
bostader. En del av marken narmast Tegelbruksvégen samt gemensamhetsanlaggningen
ags av Lovisebergsgatans Fastighets AB.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Oversiktsplan 2006, antagen av kommunfullmaktige den 20 juni 2006, anger att plan-
omradet ligger inom tatortsomrade T1 Vanersborg/Vargon.

For planomradet géller fordjupad 6versiktsplan for Restad-Brinketorp 2005-01-11. Om-
radet star i fordjupad dversiktsplanen mellan ”Delomrade K med bostader som den
huvudsakliga anvéndning och ”Delomrade H” som anger boende, skola, forskola, kon-
tor, hotell/konferens och verksamheter som inte &r storande for omgivning.

Gallande detaljplan

For omradet galler detaljplan nr 461 som vann laga kraft 27 mars 2008. Detaljplanen
anger bostader i tva vaningar, enbostadshus och radhus. Mot omradets sydvastra grans
finns ca 20 meter bred remsa med prickad mark, se géllande plan nedan. Marken narm-
ast Tegelbruksvagen ar prickad och tillganglig for underjordiska ledningar.

Utsnitt ur detaljplan 461 for det aktuella omradet.
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Planbesked och Planuppdrag

Fastighetsagaren har ansdkt om ett planbesked for en ny detaljplan som innebar revide-
ring av prickad mark i sydvast.

Byggnadsndmnden beslutade 2014-04-16 § 50 att meddela positivt planbesked for att ta
fram en ny detaljplan for Del av Hagnaden, att uppdra at byggnadsforvaltningen att ta
fram den nya planen och att byggnadsforvaltningen tecknar ett planavtal med fastig-
hetségaren.

RIKSINTRESSEN OCH ALLMANNA INTRESSEN

Har redovisas olika allmanna intressen, aktuella fér omradet, som pekats ut av lanssty-
relsen och andra organisationer.

Riksintressen
Planomradet berdrs inte av nagra riksintressen.

Strandskydd
Planomradet berdrs inte av strandskydd.

Fornlamningar

Enligt Riksantikvarieambetets register finns inga kanda fornlamningar inom planomra-
det.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur, mark- och vattenforhallanden

Mark och vegetation

Planomradet &r obebyggt. Vegetation som tidigare fanns inom omradet ar borttagen.
Soder om planomradet ligger kyrkogarden som hort till Restad sjukhus. Den mark som
gransar mot kyrkogarden ar kuperad.

Geotekniska markforhallanden

SWECO VBB har 2005-12-21 utfort en geoteknisk undersokning for omradet. | en PM
redovisas de geotekniska forutsattningarna och bedéms grundlaggning foér planerade
byggnader. Omradets jordlagerfoljd anges vara av morankaraktar och utgors generellt
av sandig silt.

Planférslaget

De geotekniska forutsattningarna for ny bebyggelse beddéms inte medféra
nagra storre geotekniska problem. Inom fastmarkspartier och omraden med
jord av moréankaraktar dar djupet till fast botten &r litet kan byggnader
grundlaggas pa platta eller langsgaende sulor. Inom vissa omraden finns
fyllnadsmassor. Risken for fororening i dessa skall beaktas i samband med
detaljprojektering av omradet. Dar organisk jord finns skall denna gréavas ur
innan grundldggning utfors. Den utférda geotekniska utredningen ar Gver-
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siktlig. Vid byggskedet maste en detaljerad bedomning av grundlaggning
for respektive byggnad utforas.

Radon

SWECO VBB har 2006-07-10 utfort en utredning avseende forekomst av markradon inom ak-
tuellt omréde. Radonmatningen tillsammans med gammastralningsméatningen gor att om-
radet kan klassas som normalriskomrade, bortsett fran en matpunkt dar vardet var 187
kBg/m®. Flera forsok i nirheten av denna punkt gjordes, dock utan att ndgra varden
kunde uppmatas pa grund av for tat jord (lera).

Planforslag

Det kravs en detaljundersokning i samband med projekteringen for respek-
tive byggnad for att avgora om marken ar normalradonmark eller
hogradonmark.

Risk for 6versvamning

Markniva i planomradet varierar mellan cirka 50 till 54 meter i hojdsystemet RH2000.
Risk for dversvamning bedéms som liten.

Bebyggelse

Inom planomradet finns
ingen bebyggelse.

i \13’0, DETALJPLANSG RANS

Kulturmiljé

Planomrade ligger strax
utanfor grindarna till det
som en gang var Vaners-
borgs hospital och asyl. Det
bebyggdes under 1900-talets
bdérjan med personalbosta-
der.

Restad utgor idag en kultur-

historisk véardefull miljo. SR AP
RESTAD GARD 4977 \ = B
==l AN &
0 -lx/‘ ‘47| 4
' s w45
Bostader

Inom planomradet finns det ingen bebyggelse.

Planforslag
Planforslaget innebar att omradet kan bebyggs med villor eller radhus.
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Ur planbestammelser:
Andamal: Hela omrédet avses for bostader.

Den stérsta sammanlagda byggnadsarean for friliggande hus &r en fjar-
dedel av tomtens area varav komplementbyggnader far uppta hogst 60 m?.
Foér sammanbyggda hus ar storsta sammanlagda byggnadsarea en tredjedel
av tomtens area varav komplementbyggnader far uppta hogst 40 m2. Endast
en huvudbyggnad per tomt.

Utformning: Byggnader far vara hégst tva vaningar. Den storsta byggnads-
hojden for huvudbyggnad ar 10 meter. Vind far inte inredas. Kallare far inte
finnas. FOr komplementbyggnad géller en storsta byggnadshojd av 3,5 me-
ter.

Placering: Huvudbyggnad far antigen placeras friliggande eller samman-
byggd i tomtgrans mot grannfastighet. Friliggande huvudbyggnad skall pla-
ceras minst 4.0 meter fran grans mot grannfastighet. Komplementbyggnad
och med huvudbyggnad sammanbyggd komplementbyggnad skall placeras
minst 1.0 meter fran tomtgrans vid friliggande huvudbyggnad eller i tomt-
gréans vid sammanbyggda huvudbyggnader. Garageport parallell med
gata/gemensamhetsanlaggning (g) skall placeras minst 6.0 meter fran grans
mot gata/gemensamhetsanlaggning (g).

Verksamheter
Inom planomradet finns det inga verksamheter.

Tillganglighet
Tomter och gata ligger inom plana partier och darfor kan tillgangligheten till tomterna
anses som god. En liten del av de nya tomterna &r kuperade.

Planférslag

Kravet pa tillganglighet beaktas vid detaljutformningen av tomten och bo-
stadshuset.

Service
Omsorg och utbildning

Inom Restad Gards, som gransar till planomradet ligger Vetegroddens forskola. Vete-
grodden &r en ideell férening som drivs som ett foréldrakooperativ.

Narmaste kommunala forskola ar Fridhems forskola, ca 1,5 km norr om omradet.

Narmaste skola ar Mariedalsskolan for arskurs F — 6. Den ligger ca 1,5 km norr om om-
radet. Cykelvagen finns mellan planomradet och skolan.
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Handel

Ndrmaste livsmedelsaffar ligger ca 2,5 km norr om omradet i korsningen mellan
Gropbrovégen och Tegelbruksvagen. Ovrig service finns i VVanersborgs centrum, ca 5
km norr om planomradet.

Rekreation

Friytor och gronomraden

I néra anslutning till planomradet finns naturmark som inte tas i ansprak for bebyggelse
eller anlaggningar. | narheten till planomradet ligger frilufts- och rekreationsomrade
utmed Karls grav med Brinkebergskulles sluss.

Vattenomraden

Omradet ligger ca 170 meter dster om Karls Grav och Géta Alv rinner ca 650 meter
soder om omradet.

Trafik och kommunikationer

Kollektiv trafik

Busslinje 65 gar fran Resecentrum via Marierovagen och Restadvagen in pa Restad
Gards omrade dar den har sin vandplats. Hallplats finns pa Tegelbruksvéagen i omedel-
bar anslutning till detaljplaneomradet.

Gang- och cykelvagar
Det 6vergripande cykelnatet utmed Tegelbruksvagen gransar till planomradet.

Planférslag
Planomradet &r latt tillgangligt for gang- och cykel trafik.

Bilvagar

Omradet nas genom Tegelbruksvagen som ar en del av huvudgatunatet. Tegelbruksva-
gen gar framtill infart till Restad Gard dar det lokala gatunétet tar vid. Trafiken som
passerar vid planomradet leder endast till Restad Gard, Brinkasen och anstalten Brinke-
berg.

Planférslag

Grindvagen ar en planerad vag som tjanar som tillfart till de hus som kom-
mer att uppforas inom planomradet.

Storningar

Buller

Planomradet gransar till Tegelbruksvagen som trafikerad av bade persontrafik och bus-
sar i kollektivtrafik. VVagen trafikeras av ca 2000 fordon per vardagmedeldygn. Hastig-
heten &r 50 km/h i norra delen och i soder vid Grindstugan och infart till Restad Gard ar
hastigheten 30 km/h. Avstandet mellan vagmitt och narmaste tomtgrans ar 15 meter.
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Soundcon AB har 2014-06-30, pa uppdrag av Vanersborgs kommun, gjort en bullerbe-
rakning for marken narmast Tegelbruksvagen. Ljudnivaer berdknats ca 15 m fran vag-
mitt &r: Dygnsekvivalent ljudniva: 55 dBA och Maximal ljudniva: 72 dBA.

Den dygnsekvivalenta ljudnivan uppfyller saledes riktvardet pa hogst 55 dBA vid
fasader. Den maximala ljudnivan uppfyller riktvardet 70 dBA vid uteplatser pa ett av-
stand av 19 meter fran vagmitt. Om uteplatser skall placeras narmare dn 19 meter fran
vagmitt skall dessa avskarmas lokalt vid uteplatsen med ett 2 meter hogt
bullerskyddsplank.

Planférslag

Husen far inte placeras narmare an 4,0 meter fran tomtgrans vilket innebar
att det ssmmanlagda avstandet fran vagmitt blir 19 meter. Det finns en plan-
bestammelse pa plankarta att Om uteplatser skall placeras narmare an 19
meter fran vagmitt skall dessa avskarmas lokalt vid uteplatsen med ett 2 me-
ter hogt bullerskyddsplank. Om uteplatsen placeras pa ett avstand som ar 19
meter eller langre behovs inga atgérder.

Teknisk forsdrjning

Inom planomradet, narmast Tegelbruksvagen finns ledningar for vatten, el, tele, fiber-
ledningar och fjarrvarme. Omradet genomkorsas av huvudledningar och mindre led-
ningar for el, tele och fjarrvarme.

Planforslag

Ledningsomraden ar markerad med u pa plankartan, vilket betyder att mar-
ken ska vara tillganglig for allménna underjordiska ledningar och byggnad
far ej uppforas.

Dagvatten

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

Planférslag

Pa plankartan finns en upplysning om att policyn ska tillampas vid utform-
ningen av byggnader och mark inom planomradet.

Daguvattnet ska sa langt mojligt tas om hand lokalt inom planomradet sa att
fororeningar inte leds i vattendrag.
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KONSEKVENSER

Jamfort med den gallande detaljplanen ar forandringarna i den nya detaljplanen sma och
konsekvenserna ar féljande:

- Agaren till Hagnaden 12 och 13 kommer att kunna placera hus med béttre forut-
sattningar sa att det inte hamnar pa sank mark.

Avstamning mot miljokvalitetsnormer

Detaljplanen medfor inte att de géllande miljokvalitetsnormerna enligt 5 kap miljobal-
ken for halterna av kvéavedioxid, kvaveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar, bensen och
kolmonoxid i utomhusluft 6verskrids i omradet.

MILJOBEDOMNING

Krav pa miljobedémning
Om genomfoérandet av detaljplanen kan antas fa en betydande miljopaverkan ska enligt

4 kap 34 § plan- och bygglagen (2010:900) planbeskrivningen i fraga om miljokonse-
kvenser ha det innehall som féljer av 6 kap 12 § och 13 § miljobalken.

Enligt 4 kap 34 § andra stycket plan- och bygglagen ska oavsett vad som féljer 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.

Nuvarande markanvandning

Planomradet &r privat kvartersmark som ar obebyggd. | den géllande detaljplanen tillats
att omradet bebyggs med bostader i tva vaningar, friliggande villor och radhus.

Foreslagen markanvandning

Detaljplanen foreslar att prickmarken i omradets sydvéstra del revideras sa att husen kan
placeras béttre pa de tva berdrda tomterna i sydvast. Planbestammelserna &r i stort sétt
liknade som i den gallande detaljplanen. Upplysningen angadende dagvatten har lagts pa
plankarta.

Behovsbeddmning

Verksamheter i 4 kap 34 8§ andra stycket plan- och bygglagen

Planen medger inte nagon av de verksamheter som raknas upp i 4 kap 34 § andra styck-
et plan- och bygglagen. For dessa verksamheter ska en miljokonsekvensbeskrivning

upprattas om detaljplanen kan antas medfora en betydande miljopaverkan.

Kriterierna i bilaga 4 till forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar

Karaktaristiska egenskaper: friliggande villor och/eller radhus uppfors pa obebyggd
kvartersmark. De befintliga traden och vegetation ar redan borttagna inom planomradet.
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Genomfdrandet av planen innebér att nya bostader uppfors i Vanersborg. Omradet lig-
ger val med tanke pa mojligheter att utnyttja befintlig infrastruktur (vagar, cykelvagar,
skolor m m).

Natura 2000
Planomradet ligger inte inom eller i narheten av ett Natura 2000-omrade.

Forslag till staliningstagande

Byggnadsforvaltningen bedémer att genomférandet av planen inte kan antas medféra en
betydande miljopaverkan. Planen behover darfor inte miljobedomas. Konsekvenserna
av planforslaget framgar av planhandlingarna.

Samrad med lansstyrelsen
Samrad med Lénsstyrelsen sker samtidigt som samrad om planférslaget.
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GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Tidplan
Planférslaget handlaggs med enkelt planforfarande och enligt foljande tidplan:

e Samrad i juni/juli 2014. Samradet galler detta forsta forslag, och ar ett tillfalle
for olika sakdgare att komma med synpunkter och &ndringsforslag.

e Byggnadsndmnden antar planen i augusti eller september 2014

e Planen vinner laga kraft i september eller oktober 2014 om antagandebeslutet
inte blir dverklagat eller ndgonting of6rutsett intraffar.

Genomforandetid
Genomfarandetiden &r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Under genomfoérandetiden far planen inte andras, ersattas eller upphavas mot berérda

fastighetsagares vilja. Ett undantag fran detta ar dock om en dndring ar nddvandig pa

grund av nya forhallanden av stor allmén vikt, vilka inte kunnat forutses vid planlagg-
ningen. Fastighetsagarna har under planens genomfdrandetid en garanterad byggrétt i

enlighet med planen.

Efter genomférandetiden ar byggratten mer osaker eftersom planen da far ersattas, and-
ras eller upphdvas utan att rattigheter som uppkommit genom planen behéver beaktas
och utan sérskild ekonomisk kompensation till fastighetsagarna om en byggratt som inte
ar utnyttjad minskas. Om kommunen inte andrar eller upphéver planen fortsatter den att
gélla och ge byggratt som tidigare.

Ansvarsfordelning, huvudmannaskap
Det finns ingen allmén platsmark inom planomradet. All mark ar kvartersmark.

Fastighetsdgaren svarar for och finansierar samtliga atgarder pa kvartersmark.
Skanova AB har och ansvarar for teleledningar inom omradet.
Trollhattan Energi AB har och ansvarar for ledningarna for bredband inom omradet.

Vattenfall Eldistribution har och ansvarar for elledningar inom omradet.
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Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Gemensambhetsanlaggningar och ledningsratt

Inom planomradet finns befintlig gemensamhetsanlaggning (ga) for vag och va-
ledningar. Delégare i ga:n &r de fastigheter som finns inom planomradet, dvs Hagnaden
7-16.

En samfallighetsforening bor bildas for att forvalta gemensamhetsanldggningen. En
samfallighetsforening bildas vid ett sammantrade som ska hallas av den kommunala
lantmaterimyndigheten om nagon delédgare ansoker om detta. Kostnaden for bildandet
av foreningen bekostas av delédgarna i gemensamhetsanlédggningen.

I norra hérnet av planomradet finns fjarrvarmeledningar. Rattighet for dessa ar sékrade
med hjalp av ledningsrétt.

Gator och kvarter inom planomradet &r redan namnsatta. Inga nya namn pa gator eller
kvarter blir aktuella pa grund av denna plan.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Kostnader for att ta fram detaljplanen beréknas 6versiktligt bli 66 000 kr.
Kommunen och fastighetsagaren har traffat ett avtal om att fastighetségaren bekostar
kommunens planarbete.

GENOMFORANDETID

Genomforandetiden slutar fem ar efter det att planen vunnit laga kraft.
Medverkande tjansteman

Eddie Sandin, Kommunala lantméaterimyndigheten, genomférande

Jasmina Lilja, byggnadsforvaltningen
Margaretha Tobiasson, Kommunala lantmaterimyndigheten

BYGGNADSFORVALTNINGEN

Raquel Dias Sandblad
Planarkitekt
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