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Detaljplanen bestar av plankarta med bestimmelser och ar rittsligt bindande. I
bilaga 2 redogdrs for planbestimmelserna och deras innebord.

Planbeskrivningen ska underlétta forstaelsen av planforslagets innebord samt
redovisa planens syfte, forutsdttningar, genomférande och konsekvenser. Den
har ingen egen rittsverkan. Avsikten &r att den ska vara végledande vid tolk-
ning av planen.

Planprocessen regleras i plan- och bygglagen (PBL). Figuren nedan illustrerar
planprocessen och visar 1 vilket skede detaljplanen befinner sig. Planarbetet
sker med oppenhet och insyn. Det ger ett bra beslutsunderlag, besluten far en
god forankring och det ger mdjlighet till att pdverka den egna nérmiljon.
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Planbesked Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Ansvarig planhandldggare
Marie Karlsson, Milj6- och byggnadsforvaltningen/ Plan och bygglov

Ovriga medverkande i arbetet med planen:
Martin Staude (Stadsarkitekt), Miljo- och byggnadsforvaltningen/Plan och bygglov

Tjanstemén pa kommunens dvriga enheter och forvaltningar har bistatt inom sina re-
spektive expertomraden.
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PLANBESKRIVNING

Byggnadsndmnden beslutade att lamna positivt planbesked den 22 september 2020,

§ 76. Byggnadsndmnden gav forvaltningen i uppdrag att ta fram forslag pa detaljplan
for Gravlingen 28. Det dr en privat fastighetsdgare som ansokt om att uppritta en ny de-
taljplan.

Handlingar

Foljande handlingar ingar:

Plankarta med bestimmelser, skala 1:500

Planbeskrivning (detta dokument)

Samradsredogorelse

Granskningsutlatande

Fastighetsforteckning (finns pa Milj6- och byggnadsforvaltningen)

Foljande handlingar utgér underlag for planforslaget:

e Riskutredning jairnvdg, Sweco Environment AB (2020-09-15)

e Oversiktlig miljoteknisk markundersékning, WSP Environmental
Sverige (2021-02-08)

Markteknisk unders6kningsrapport, WSP Samhéllsbyggnad (2021-02-12)
PM Geoteknik, WSP Samhaillsbyggnad (2021-02-12)
Trafikbullerutredning, Efterklang (2021-04-13)
Dagvattenutredning, AFRY (2021-05-25)

Kapacitetsutredning, DHI (2020-12-18)

Spridningsberdkning, Luft i vést (2021-09-20)
Vibrationsutredning, Efterklang (2021-11-08)

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen dr att mojliggdra for en blandning av olika typer av centrum-
verksamheter och bostidder pa fastigheten Gréavlingen 28. Kvarteret fyller en viktig
funktion i stadsmiljon med dess koppling till Vénersborgs innerstad och omkringlig-
gande bebyggelse. I detaljplanen dr det darfor viktigt att sdkerstilla att bebyggelsens ut-
formning och volym i férhéllande till stadsbild och omgivande bebyggelse beaktas ge-
staltningsmassigt och arkitektoniskt. Det dr ocksa viktigt att sdkerstdlla grona inslag
inom planomradet.

Planomradet bestr idag av tva byggnader som ér tre vaningar exklusive vind och kil-
lare. Byggnaderna har under aren hyrts ut for &ndamaél som t.ex. vard och skola. Forsla-
get till ny detaljplan mojliggor utveckling av fastigheten genom en 6kad byggritt och
mer flexibel anvindning. Planforslaget innebér att omradet kan bebyggas med kontor,
centrumverksambhet, tillfillig vistelse, vard samt bostider. Forslaget ger ca 11 000 m?
BTA som kan fordelas genom en blandning av verksamheter och bostéder i upp till sex
eller sju vaningar beroende pa anvindning och byggnadssitt.
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Plandata

Planomradets lage

Planomradet ligger centralt i Vénersborg och angrénsar till Edsvigen, Belfragegatan
och Sédra jirnvigsgatan. Omradet grinsar dven till jirnvigen Alvsborgsbanan, befint-
ligt bostadsomrade 1 tvé plan samt kvarteret Haren som planeras bebyggas med ca 10
respektive 15 vaningar. Vister om Edsvigen ligger Trons kapell med kyrkogérd och
Vinerparken ddr minga viktiga samhillsinstitutioner huserar 1 det tidigare sjukhusomra-
dets lokaler.

Planomradets areal 4r ca 5 400 m? och innefattar fastigheten Griivlingen 28. Fastighetsi-
gare och rittighetshavare redovisas i fastighetsforteckningen som hor till detaljplanen.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Oversiktsplan 2017, antagen av kommunfullmiktige den 13 december 2017, anger att
planomrédet ligger inom omrade for utveckling av befintligt stationssamhélle och om-
rade for tatortsutveckling (B1). Planomradet ligger 4ven inom utredningsomrade for
buller (S3) samt omrdde med sdkerhetsavstand till jarnvég (S4). I reckommendationerna
for B1 anges att ny bostadsbebyggelse bor planeras genom fortdtningsomrade med nér-
het till befintlig infrastruktur och goda forutséttningar for framtida forsorjning av ser-
vice.
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Forslag till fordjupad dversiktsplan

Arbete pagér med en fordjupad dversiktsplan for Vénersborg och Vargén som forvéntas
genomga utstillning 1 borjan av 2022. Enligt rekommendationer for delomradet Lyck-
hem bor grova trdd och alléer skyddas och bevaras. En kontinuitet av grova l16vtrid ska
sdkerstdllas genom nyplanteringar 1 strategiska ldgen. Planomradet ligger inom omréade
for rekommendationen S2, dir huvudsakligt andamal ska vara vardinrittningar, skolor
och andra samhallsinstitutioner. Omradet kan dock dven anvéndas for parker, bostéder,
kontor, handel och annan service - blandade funktioner ses som positivt. Nérhet till
centrum och tégstation ger stora utvecklingsmojligheter.

En av malbilderna i den fordjupade dversiktsplanen riktar sig mot utveckling av cent-
rum. Vianersborgs centrum ska vara levande med en blandning av handel, kultur och an-
nan service. Viktiga servicenoder i centrum ska utvecklas. Aktiva fasader 1 gatuplan, en-
tréer och fonster lyfts fram som viktigt. Ett utbyte mellan det som sker i offentliga rum
och pa allminna platser kan tillskapas genom de aktiva fasaderna.

Den 6nskade utvecklingen inom det foreslagna planomrédet ar i enlighet med géillande
oversiktsplan och rekommendationer i forslag till fordjupad 6versiktsplan for Véners-
borg och Vargon. Marken bedoms vara lamplig for ny bebyggelse.

Gallande stadsplaner

Inom aktuellt planomréde finns tva gillande stadsplaner. Genomforandetiden har gatt ut
pa bada.

Den storsta delen av planomradet berors av Stadsplanen for omrddet soder om jdrnvd-
gen mellan Storgatan och sjon Vassbotten - plan nr 48, faststélld 1953 (r6d markering i
bilden nedan). Planen syftar till att mojliggdra for allmédnt &ndamal i upp till tre va-
ningar. Byggritten begransas av prickmark (mark som inte far bebyggas).
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Den 6stra delen av det foreslagna planomrédet ingar i Stadsplanen for del av kvarteret
Grdvlingen- plan nr 79, faststélld 1960 (bla markering i bilden nedan). Det nya planom-
radet berdr en smal remsa av prickmark (mark som inte fir bebyggas).

I planomrédet finns en tomtindelning for kvarteret Gravlingen 28 (1580K-G22), fran
1955. Delar av tomtindelning ingar i planomrédet och kommer upphévas i samband
med att detaljplanen far laga kraft.

Gronplan

Gronplan Vénersborg 2008 (godkénd av kommunfullméktige 15 april 2009) redovisar
den grona miljons ekologiska, sociala och kulturella varden. I dokumentet beskrivs de
nuvarande forutsiattningarna for gronstrukturen i kommunen, en dvergripande analys
kring hur gronstrukturen kan utvecklas samt strategier for bevarande av befintliga vér-
den. Det finns inget specifikt utpekat virdefullt gronomride inom planomradet. Fér om-
radet uppmérksammas att grona inslag och alléer ar viktiga for upplevelsen av stadsmil-
jon.

Miljoprogram

Miljoprogram 2030 (antagen av kommunfullméktige 24 februari 2016) géller for hela
Vinersborgs kommun och beskriver ett 6nskat framtidsscenario for ar 2030. Miljopro-
grammet anger en overgripande malbild och en riktning att striva mot. Det bygger till
stor del pa de nationella och regionala miljdmalen samt p4 kommunala planer och pro-
gram. Miljoprogrammets fyra fokusomraden ar Gronskande stad och land, Vatten i
vdrldsklass, Trygg miljé for stora och sma och Klimatsmart i alla led. Under avsnittet
Konsekvenser 1 planbeskrivningen redovisas detaljplanens konsekvenser for miljopro-
grammets fokusomraden och delmal.
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RIKSINTRESSEN OCH ALLMANNA INTRESSEN

Riksintressen

Forsvarsmakten

Planomradet ligger inom utpekat riksintresse for totalforsvarets militdra del, Satenids
flottiljflygplats, stoppomrade for hdga objekt. Inom stoppomrade kan inte objekt hogre
an 20 meter (totalhdjd) utanfér sammanhallen bebyggelse respektive 45 meter (total-
h6jd) inom sammanhéllen bebyggelse tillatas, eftersom de d& definieras som hoga ob-
jekt. Planomradet ligger dven inom utpekat riksintresse for Forsvarsmaktens influens-
omrade for luftrum, Minimum Sector Altitude-yta (MSA) f6r Satends flottiljflygplats,
dér samrad krivs for uppforande av hoga objekt. Planomradet ligger ocksa inom paver-
kansomrdde for viderradar.

Kommunikationer

Jiarnvigen Alvsborgsbanan angrinsar till planomradet och ir riksintresse for kommuni-
kation. Alvsborgsbanan #r av sirskild regional betydelse, den ir viktig for persontrafik
men kan dven anvédndas for omledningstrafik. Banan striacker sig mellan Uddevalla och
Boras och forbinder Véstra stambanan, Norge/Vénerbanan, Kinnekullebanan samt
Norra och S6dra Bohusbanan. Planomradet ligger dven inom riksintresse for Trollhéttan
- Vénersborgs flygplats

Kulturmiljé

Stadskirnan norr om Alvsborgsbanan r riksintresse for kulturmiljovarden enligt 3 kap
6 § miljobalken. Huvudmotiv for riksintresset dr att Vanersborg ar en residensstad préag-
lad av 1600-talets stadsbyggnadspolitik och fordndringar efter branden 1834 som gjorde
staden till en forebild for det sena 1800-talets stadsbyggande.

Strandskydd

Planomrédet berdrs inte av strandskydd.

Natura 2000

Planomrédet ligger inte 1 ett Natura 2000-omréde.

Fornlamningar

Enligt Riksantikvariedmbetets register Fornsok finns inga fornldmningar inom omrédet.
Da omradet redan dr ianspraktaget anses inte ndgon arkeologisk undersékning behovas.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Mark

Planomrédet ar idag ianspraktaget och bestar till storsta delen av hardgjorda ytor med
bebyggelse for verksamheter samt en parkeringsyta. I anslutning till dessa ytor finns
mindre gronytor med trdd. Enligt SGU:s jordartskarta bestar omradet av glacial lera,
med berg i norra delen. Marknivan varierar mellan +51 och +49 m. Omradet sluttar fran
vaster mot dster med hogsta punkten i nordvistra hornet av planomradet.

Geotekniska markforhallanden

WSP har utfort en geoteknisk markundersdkning inom omradet. Enligt rapporten PM
Geoteknik bedoms omradet besta av fyllning, sand och torrskorpelera som underlagras
av lera. Jorddjupet uppgér till ca 6,5 m. Fyllning forekommer i stora delar av omradet
och bestér av grusig sand. Méktigheten pa fyllnadslagret bedoms variera mellan 0,3 och
0,5 m. Ett lager med sand forekommer under fyllningen vid omrédet kring befintliga
byggnader. Miktigheten pa sandlagret varierar mellan ca 2 och 3 m. For 6vriga omréa-
den bestar jordlagret under fyllningen av torrskorpelera. Torrskorpelerans miktighet va-
rierar 6ver omradet mellan ca 0,5 till 1,5 m. Under fyllningen och torrskorpeleran fore-
kommer lera i 6stra delen av omradet. Méktigheten pa leran varierar mellan ca 2 och 4
m. Kvicklera bedoms inte forekomma inom omradet.

Stabilitetsberdkningar utférda av WSP visar att stabilitetsforhdllandena éar tillfredsstal-
lande inom omradet bade for nuvarande och foreslagna forhallanden presenterade 1 skiss
av planforslaget. Inga stabilitetsstiarkande atgidrder bedoms krdvas for nya forhédllanden.
Framriknade sdkerhetsfaktorer for mojliga glidytor inom omradet uppfyller kraven
stéllda 1 IEG Rapport 4:2010 och Skredkommissionen Rapport 3:95. Fér mindre schakt
inom omradet hédnvisas till Schakta sdkert framtagen av Svensk Byggtjénst. Djupare
schakt ned i lerlagret bor undvikas utan radfragning av geotekniker.

Leran inom omrédet &r sdttningsbenédgen utifran sattningsforhallandena beskrivna i PM
Geoteknik framtaget av WSP. En last pa 10 kN/m?, vilket representerar en envanings-
byggnad, utvirderas kunna bidra till sdttningar. Byggnader presenterade i planskiss som
omfattar 3 — 6 véaningar vilket skulle innebéra en lastpaforing pa ca 30 — 60 kN/m? kom-
mer bidra till sdttningar. Grundldggningsmetod maéste déarfor viljas med hénsyn till sétt-
ningsbendgen mark. Det innebér att for grundldggning av byggnaderna krévs exempel-
vis palar eller plintar for att undvika sattningsproblem. Detta géller for omradden dér lera
forekommer. For omradet med enbart fyllning och sand 4r grundléggningsforhallandena
goda med hinsyn till sdttningar men for plattgrundlaggning bor sandens egenskaper ut-
vérderas ytterligare vid projektering.

Planforslag

Stabilitetsforhallanden inom planomradet ar tillfredsstidllande och inga stabi-
litetsstérkande dtgirder kravs.

Byggnaderna inom omradet ska grundlidggas med palar alternativt plintar
ned till fast botten for att undvika sittningar eller paverkan pa jairnvagsan-
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laggningen. Plankartan forses med bestimmelse om grundlédggning. Kom-
plementbyggnader som tillfor mindre #n 10 kN/m? undantas fran bestim-
melsen.

Mindre schakt inom omrédet ska utforas enligt handboken ”Schakta sdkert —
sdkerhet vid schaktning i jord” framtagen av AB Svensk Byggtjinst/Statens
geotekniska institut.

Radon

WSP har utfort radonundersdkningar inom omradet. [ véstra delen av omradet dér lager-
foljden &r utvirderad som fyllning ovanpa grusig sand och berg hamnar tvd vérden inom
griansen for lagradonmark och ett virde inom normalradonmark. I 6stra delen av omra-
det dér jordlagerfoljden bestar av fyllning, torrskorpelera och lera ovanpé berg hamnar
ett virde inom griansen for hogradonmark. Radongas kan litt transporteras i lednings-
gravar. Eftersom omrddet for byggnation &r relativt litet och framtida byggnad bestar av
en sammanhingande huskropp bor hela omréadet ligga inom samma radonklass. Med de
utférda mitningarna och ur sdkerhetssynpunkt, klassificeras marken som hogradon-
mark, vilket d& bara bygger pa en métpunkt.

Planforslag

En komplettering med fler métpunkter rekommenderas 1 syfte att eventuellt
klassificera om marken fran hogradonmark.

Om marken inte klassificeras om behdver byggnation utforas radonsékert,
vilket kontrolleras 1 den tekniska delen av bygglovet.

Vibrationer

Efterklang har gjort en utredning av vibrationer frdn vag- och jarnvégstrafik vid plan-
omradet.

Trafik pé jirnvédgen dr hdmtad fran Trafikverkets tdgplan 2020 med prognos 2040.
Hogsta tilldtna hastighet pa strackan forbi kvarteret ar 40 km/h.

Utredningen presenterar ljudnivéer for ar 2021 (Nuldge) samt prognos ar 2040 (Nollal-
ternativ och Utbyggnadsalternativ).
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Tabell B1. Trafikuppgifter tagplan 2020 per stracka
Antal planerade tag enligt thgplan 2020 (T20) per stracka och tagtyp.

Tagtyp Nordisk Antal tag Tagiangd medelvarde (m) X
Stricka berikningsmodell  Bandelsbeskrivning (adt) Taglingd medelvirde (m) Taglangd maxvirde (m) Antal tig (3dt)
Vargon-Vanersborg ¢ Gods (Oxnered)-(Hakantorp) 03 385 630 103
Vargon-Vanersborg ¢ X10-11 (Oxnered)-(Hakantorp) 13,8 52 75 721
Vargon-Vanersborg ¢ X50-54 (Oxnered)-(Hakantorp) 2,1 93 110 197
Vargdn-Vinersborg ¢ Ovriga (Oxnered)-(Hakantorp) 03 28 30 8
Vargon-Vanersborg ¢ Totalt (Oxnered)-(Hakantorp) 16,4 63 630 1028

Tabell A1. Trafikuppgifter prognos 2040
Antal tag enligt prognos 2040 per linjedel och tagtyp.

Taglingd
Tagtyp  Tagtyp Nordisk Taglangd medelvarde (m) x
Linjedel Linjedelsnr Bana prognos berakningsmodell Antal tig (adt) medelvarde (m) Taglingd maxvirde (m) Antal tig (Adt)
Vinershorg-Hikantorp 13602 Alvshorgsbanan X55 X50-54 18 110 110 193
Vinershorg-Hikantorp 13602 Alvshorgsbanan X50 X50-54 21,0 50 100 1052
Vinershorg-Héakantorp 13602 Alvshorgsbanan Totalt Totalt 22,8 55 110 1245

Vigtrafik kan ge upphov till vibrationer men i mindre omfattning dn for jarnvagstrafik
da fordonen é&r littare och att hjul med dick ger mindre vibrationer. Vibrationer till om-
givningen skapas framforallt av tunga fordon och ojimnheter i vigbanan som farthinder
typ gupp, sneda brunnslock eller kulvertar som korsar vigen.

I ”Buller och vibrationer fran trafik pd vig och jarnvag”, TDOK 2014:1021, som giller
frén 2016-01-01, beskrivs riktvirde som konkretisering av vad Trafikverket anser vara
en god eller 1 vissa fall godtagbar miljo. Riktvéirde for maximal vibrationsniva for pla-
neringsfall nybyggnad dr 0,4 mm/s vigd RMS vilket avser vibrationsniva nattetid (22-
06). Riktvardet giller 1 bostadsrum 1 permanentbostad och fritidsbostad samt 1 vardloka-
ler avseende utrymme for somn och vila, eller utrymme med krav pé tystnad. Virdet far
Overskridas hogst fem génger per trafikdrsmedelnatt men far dock inte 6verskrida 0,7
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Bilden visar placering av mdtpositioner.

Utredningen visar att med de fordonstyper som idag trafikerar jairnvédgen &r risken for
storande vibrationer liten. Vid en eventuell trafikering av godstag bor hinsyn tas till att
vibrationer forekommer i marken inom omradets Gstliga del. Ett val av vibrationskéns-
liga byggnadstyper kan da ge uppfattbara vibrationer inom byggnaderna. Det kan inne-
béra ett storre behov av grundlidggning ned till fast berg och att undvika tristommar,
langa bjélklag i betong eller veka pelarddcksystem.

Planférslag

Plankartan har forsetts med en bestimmelse om att grundldggning ska ske
genom pélning till fast botten. Den frdmsta anledningen dr att marken &r
sattningsbendgen och att ny byggnation inte fr riskera att paverka jarnva-
gen negativt. Bestimmelsen minskar ocksa risken for storande vibrationer i
det fall jarnvégen i1 framtiden skulle trafikeras av godstég i storre utstrack-
ning.

Fororenad mark

WSP har utfort en miljéteknisk markundersokning for omradet. Generell naturlig strom-
ningsriktning for grundvattnet bedoms vara syd/sydvést mot Vassbotten.

Den nuvarande parkeringsytan i Ostra delen har tidigare varit bebyggd, se dldre flygfoto
1 bilden nedan.
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Inga eventuella potentiellt fororenade objekt (EBH-objekt) finns registrerade inom be-
rord fastighet men enligt uppgifter finns dldre verksamheter i anslutning till omradet
med risk for fororenad mark. De verksamheter som registrerats visas i1 kartbilden nedan,
ett krematorium (1), ett gasverk (3) och ett utfyllt omrade med ferrokalk (2).

el

Utifrén resultaten finns ett omrdde inom fastigheten med fororeningar 1 enstaka jordprov
som overskrider Naturvardsverkets generella riktvarden for kinslig markanvindning,
KM. Det ér oként vilken typ av fyllnadsmassor som fastigheten har fyllts ut med histo-
riskt. Markfororening overskridande riktvirdet KM pévisas enbart i tva undersdknings-
punkter (21W04-21WO05) och for tva jordprover. Inga fororeningar i halter 6verskri-
dande Naturvardsverkets generella riktviarden for mindre kénslig markanvandning
(MKM) har upptackts.

Inga jordprover pavisar markfororening i djupare naturlig ostord jord.

Utifrén uttagna grundvattenprover konstateras att PAH-H 6verskrider Svenska Petro-
leum Institutets (SPI) rekommendationer for miljorisker i ytvatten samt vatmarker. Hal-
terna finns 1 ett ytligt Oppet grundvattenmagasin ovan lagpermeabla jordlager (ler-silt).

Planférslag
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For att sidkerstilla att marken blir [amplig for foreslagen anvindning forses
plankartan med en planbestimmelse om villkor for lov - innan startbesked
ska fororening avhjélpas. Bestimmelsen géller for hela planomradet.

Eventuella schaktmassor behdver omhédndertas pd godkidnd mottagningsan-
laggning for preliminirt icke-farligt avfall.

Halterna 1 jord och grundvatten ar inte i nivaer som foranleder ytterligare ut-
redningar i ett tidigt skedde. Det finns mojlighet att atgarda fororeningar ner
till acceptabla nivaer for samtliga av planens foreslagna anvindningar.

En anmélan enligt 28 § forordning om miljofarlig verksamhet och hélso-

skydd ska goras till miljo- och hilsoskyddsndmnden. Anmélan ska goras

senast 6 veckor innan arbetet med avhjédlpandeatgérd paborjas. I samband
med anmadlan behover risker géllande féroreningar 1 jord och grundvatten
hanteras for att sékerstélla att marken blir lamplig for foreslagen markan-
vandning.

Mingden fororenat lanshallningsvatten som behéver omhéndertas bor 1 méj-
ligaste min minimeras. Om lénshéllning krévs behdver hantering och ut-
slapp stimmas av med tillsynsmyndigheten. Vid ett anmélningsforfarande
ska hanteringen inga.

For att hantera massor riktigt rekommenderas foljande kompletteringar in-
nan byggnation:
e Kolprovtagning av asfaltsprover for vidare analys avseende PAH-
innehall.

e Kompletterande analyser for massahantering och grundldggande ka-
raktirisering.
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Gronska och rekreation

Inom planomradet finns det 18 trdd samt ett fital buskage och griasytor. Omradet an-
gréansar till flertalet dldre institutionsomraden, dédr héga trdd och alléer &r viktiga for
stadsbilden och omrddets karaktir. Alléerna utgér fran estetisk och kulturhistorisk syn-
punkt ett betydelsefullt virde. Edsvdgen och dess allé skapar tillsammans en entré till
Vinersborgs innerstad. Langs med Belfragegatan finns ocksa tydliga tradrader. Grona
inslag 1 miljon utgor viktiga karaktérsdrag for stadsmiljon, bdde inom och utanfor fas-
tigheten Grévlingen 28.
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Figur 1- Trdd inom fastigheten Grdvlingen 28

Friyta och gronomraden

Inom planomradet finns det idag ingen naturlig friyta, eftersom fastigheten idag an-
vands framst till parkering och kontorsbyggnader. Det finns ett fatal mindre grésytor,
trdd och buskage. Planomradets ndrhet till Vassbotten och Vanern ger mojlighet till fina
rekreationsmiljoer.

Ekosystemtjanster

Alla produkter och tjénster som naturens ekosystem ger ménniskan och som bidrar till
var vélfard och livskvalitet kallas for ekosystemtjdnster. Det dr exempelvis pollinering,
luftrening, biologisk méngfald och naturupplevelser. Det hér &r tjédnster som naturen bi-
drar med gratis, men som ofta dr vildigt kostsamma att ersitta med méansklig kraft. Eko-
systemtjanster dr dirfor en resurs som i sa stor grad som mojligt ska bevaras, stirkas
och 1 de fall som krévs dven erséttas.

Att bevara funktioner for ekosystemtjinster dr viktigt for en hallbar stadsutveckling. Ex-
empelvis dr grona gérdar och friyta viktiga for ménniskors hélsa samtidigt som det dven
fyller andra viktiga funktioner for exempelvis dagvattenhantering och biologisk mang-
fald. Gronskan ger sévil luftrening och forbittrat lokalklimat som biologiska och soci-
ala virden. Det ar darfor viktigt att stilla krav pa behov av gronyta och friytor vid for-
tatning.
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Planforslag

Att bevara trdd och utveckla gronstruktur inom planomradet och 1 ndromra-
det dr viktigt. Traden bidrar tillsammans med angrdnsande alléer och grony-
tor till ssmmanldnkande grona strak, som frimjar ekosystemtjénster och till-
skapar viktiga kvalitéer till stadsbilden. Trdd inom kvarteret fyller viktiga
funktioner da de bland annat kan bidra till dagvattenhantering och vatten-
upptagning, biologisk méngfald och en estetisk upplevelse. I planomréadets
Ostra del, 1 angransning till radhusbebyggelse, kan vegetation vara ett posi-
tivt tillskott och kan verka avskdrmande mot nytillkommande bebyggelse. I
planomrédets vistra del, mot Edsvigen, regleras i plankartan att upphojda
vixtbaddar ska finnas.

Léngs Belfragegatan finns en trddrad om atta trad dér fyra av trdden avses
att bevaras och de tre storsta av dem skyddas i planforslaget. Det gors ge-
nom en bestimmelse om att marklov krivs for fillning av trad kombinerat
med bestimmelse om att trdd enbart far fallas om det &r sjukt eller utgoér en
sdkerhetsrisk alternativt att trad ska bevaras eller ersittas med likvérdigt.
Vad som anses vara ett likvardigt trad dr dock svért att bestimma endast
med létt reglerbara parametrar som stamombkrets eller specifikt triadslag. I
stéllet foreslas att en ekosystemtjénstanalys ska goras nér tidpunkten for
féllning och erséttning av trddet blir aktuell. Ett resonemang ska da visa att
ersdttningstradet har motsvarande funktion. Tradet far ersittas med annat in-
hemskt, naturligt forekommande 16vtrad. Vid val av trddslag ér det viktigt
att ta hiansyn till stindortsfaktorerna pa platsen for att fa ett vilmaende trad
som kan leverera onskvirda ekosystemtjinster.

For att sdkerstdlla tradens funktion och rotter regleras ett skyddsomrade pa
plankartan, vilket innebér att byggnader inte far placeras for néra traden.
Traden langs Belfragegatan dr dessutom biotopskyddade enligt Miljobalken
7 kap. 11 §.

Ett genomf6rande av detaljplanen innebér att flertalet trid kommer att be-
hova tas bort. De trad som tas bort bor ersittas for att garantera eftertrddare
pa platsen. For att sékerstélla grona inslag i miljon ér det viktigt att inner-
gardar och friytor inrymmer vegetation. Dessa ytor dr ocksé betydelsefulla
for att framja en god bebyggd milj6 och en bra arbets- och boendemiljo.
Fastigheten bestér idag av parkering och bebyggelse, vid utveckling av om-
radet kan nya vérden tillskapas pé platsen som ger ett positivt tillskott till
miljon.

Det finns dven majlighet till att ha exempelvis grona tak, som kan bidra till
biologisk mangfald, sinka temperaturen lokalt och reducera dagvattenméng-
der. Grona tak kan dven kombineras med vistelseytor pa tak eller terrass,
med taktrddgdrdar med rumsligt varierande vegetation.
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Biotopskydd

Langs Belfragegatan finns en trddrad som bestar av 8 trdd. Traden &r en blandning av
bok, 16nn, oxel och knuthamlad lind av olika alder och storlek. Samrad med Lénsstyrel-
sen har genomforts under planprocessen, dir bedomning har gjorts att tradraden langs
Belfragegatan ingar i en allé och &r biotopskyddade enligt Miljobalken 7 kap. 11 §
(markerad ruta i bilden nedan). Trad som star i omedelbar nérhet till byggnader kan vara

undantagna fran biotopskyddet (Férordningen om omrédesskydd enligt miljobalken §
8).

Ovriga trid inom planomréadet beddms inte vara skyddade i enlighet med kraven pa det
generella biotopskyddet.
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Orange markering visar de trid som bedémts omfattas av biotopskydd.

Planforslag

For fallning av trdd inom biotopskyddad allé behdvs dispens frén biotopskyddet. Léns-
styrelsen har lamnat dispens (med villkor) fran biotopskyddet for att avverka tva av tré-
den, nummer 7 och 12, i bilden nedan. Enligt Lansstyrelsens beddmning &r trdd nummer
5 och 8 undantagna fran det generella biotopskyddet pa grund av deras nérhet till befint-
liga byggnader. De tvd avverkade allétrdden ska kompenseras med minst tvé nya trad
eller aterplantering av trad for utokning av befintlig allé¢ pa kommunens mark ldngs
Vallgatan.

LAGAKRAFTHANDLING 18



Bild ovan visar allén inringat med orange.

Bild nedan visar trad overkryssade som avses
avverkas for att genomfora detaljplanen.
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Bebyggelse

Planomradet bestar idag av tva byggnader som ir tre vaningar exklusive vind och kil-
lare. Byggnaderna har under aren hyrts ut for &ndamél som t.ex. vard och skola.

Planforslag

Detaljplanen mojliggor utveckling av fastigheten genom att 6ka byggritten
och tilldta en mer flexibel anvindning. Planforslaget innebér att omradet kan
bebyggas med kontor, centrumverksamhet, tillfallig vistelse, viss typ av
véard samt bostider.

Planen tillater ca 11 000 m? BTA som tillats fordelas mellan verksamhetsy-
tor och bostidder. De tillkommande byggnaderna ges mojlighet till en variat-
ion mellan ca 3—6 véningar, dir de hogre vaningsantalen &r placerade i an-
slutning till Edsgatan for att sedan trappas ner mot sméhusen i dster.

Byggnadskultur och gestaltning

Planomradet angrinsar till en variation av byggnadstyper som utgor viktiga kvalitéer for
Vinersborgs identitet. I norr finns Vinersborgs innerstad med riksintresse for kulturmil-
jovérd, 1 oster befintligt bostadsomrade med radhus i tva plan och sdderut ligger kvarte-
ret Haren som planeras bebyggas med ca 10 respektive 15 vaningar. Véster om Edsvi-
gen ligger dels Trons kapell med kyrkogard och dels Vénerparken diar ménga viktiga
samhdllsinstitutioner huserar i det tidigare sjukhusomradets lokaler.
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Férutséttningar och historik

Bebyggelse och byggnadsverk ska utformas och placeras med hénsyn till stads- och
landskapsbilden samt till kulturvérdena péa platsen (PBL 2 kap 6%).

Kvarteret Grivlingen

Kvarteret Gravlingen ligger centralt i Vénersborg vid entrén till den riksintressanta in-
nerstaden. Hér, soder om jarnvagen, borjar en del av staden som har en mer uppbruten
karaktdr med storre institutioner, hyresfastigheter och storre villor. De véstra delarna av
kvarteret ndrmast jarnvdgen fungerar idag som en lank mellan rutnétsstaden och den ny-
are bebyggelsen i soder. Hornhuset i anslutning till Edsvdgen ar en byggnad i kvarteret
vars volym och lage, har stort virde med sitt framtrddande ldge och med nordvésthornet
placerat ldngst ut mot gatan. Det dr en fortsdttning pa och en anslutning till innerstads-
kvarteren péd andra sidan jarnvédgen. Kvarterets sydsida 6ppnar sig soderut med tva gav-
lar i fonden som bade avseende h6jd och 6vrig volym ansluter vil till gavelmotiven pa
de éldre f.d. Lasarettsbyggnadernas fasader pa véstra sidan om Edsvégen.

Byggnaderna inom Grévlingen 28 &r uppforda i mitten av 1940-talet. Husen har tre va-
ningar och gul putsfasad. Tvd av husen har valmat tak och ett har sadeltak. P4 fasaden
mot Edsvégen finns en relief som speglar husets funktion som vardinréttning. De har
under aren genomgatt forandringar men har till vissa delar en bevarad tidstypisk karak-
tér som ger dem ett visst kulturhistoriskt varde. Virdet utgar ifran bland annat samhalls-
och socialhistoriska vérden, eftersom byggnaderna genom &ren har inrymt olika vérd-
verksamheter.
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Innerstaden

Vinersborg har en lang tradition av att virdera och uppmirksamma sina kulturhistoriskt
vérdefulla byggnader och bebyggelsemiljoer. Rutnétsplanen fran 1600-talet, 1800-talets
stadsplan och residensstaden vid Vénern med den smaskaliga bebyggelsen utgor grund-
laggande vérden for Vanersborgs identitet.

Getddisharen
"‘{ - . -"‘:‘;IFHHWR

w N \ ﬂ:

Figur 2 - Historisk karta éver Vinersborgs stadskdrna
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Stadskérnan i Vanersborg dr sedan 1987 ett riksintresse for kulturmiljovard (3 kap 6§
miljobalken). Riksintresset uttrycker sig i just 1600-talets ratvinkliga planmonster och
1800-talets stadsplan: "1600-talets ratvinkliga planmonster och den nagot snett oriente-
rade Residensgatan, ett spar av de ursprungliga stadsbefiistningarna. Aldre sméskalig
traibebyggelse, residensstadens karaktarsbyggnader och den s k kulturaxeln, den efter
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1834 &rs brand till parkstrak forvandlade mittersta kvartersraden med offentliga byggna-
der och stenhusfasader, vilken blev en viktig forebild for det sena 1800-talets esplana-
der".

Det finns ett program for bevarande och utveckling av Vénersborgs innerstad (antagen
2020-03-18 KF § 30) som ér ett underlag for bland annat detaljplanearbete. I detta pro-
gram beskrivs kvarteret Pionen, som ligger utanfor det som var den befésta staden och
aven rutnétsplanen fran 1834. Kvarteret kom till med stadsplanen fran 1896. Jarnvédgen
stracker sig ut med Norra Jarnvagsgatan. Kvartersformen foljer de stora kvadratiska
kvarteren 1 den gamla staden men blev smalare dd jarnviagen begransar mot sdder. Kvar-
teret innehéller bostadshus i tre till fem vaningar fran olika tidsperioder. Byggnaden
narmst jarnvdgen (bla markering) dr klassificerad med hogt kulturhistoriskt vérde, ett
bostadshus i tre vaningar med inredd vindsvéning. Karaktiristiskt dr den vilbevarade
fasaden med ménga fasaddetaljer.
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Figur 3- Klassificering av byggnader i stadskdrnan. Kv. Pionen markerat i bldtt och planomradet markerat i rétt
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Figur 5 - Bebyggelse i kv. Pionen sett fran centrum med vy mot planomrddet som syns bortanfor

Institutionsbebyggelse utanfor rutniitsstaden

Vid mitten och slutet pd 1800-talet byggdes en rad institutioner utanfor rutnitsstaden —
det ansags inte lampligt att institutionerna 1ag inne 1 den tita bostadsbebyggelsen. Bland
annat tillkom lasarettet vid det som idag kallas Véanerparken och Epidemisjukhuset i
kvarteret Tranan under denna period. Aven dévstumskola byggdes i anslutning till Eds-
vigen. [ borjan pa 1900-talet vixte staden soder om jarnvigen eftersom marken nirmast
rutnétsstaden ansags fullbyggd. Det strikta rutndtsmonstret brots darmed.

De gamla institutionsbyggnaderna med det gamla lasarettet, Vénerskolan och Trons ka-
pell dr byggnader med héga kulturhistoriska varden, som maste beaktas.
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Figur 6 - Beb)./ggelse, gamla Lasarettet
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Planerad bebyggelse i kv. Haren

Séder om planomradet ligger kv. Haren som i1 dagsléget bestar av parkering, park, rad-
husbebyggelse och Vinerskolan. Hir planeras att byggas punkthus pa 10 respektive 15
véaningar.

il Fredblad - SERNEKE

Figur 7 - Illustration dver tinkta byggnader pad kvarteret Haren

Gestaltningskvalitéer och principer

Det finns gestaltningsméssiga véirden i kvarteret som &r viktiga att virna om. Hornhuset
vid Edsgatan fyller ett stort virde vad géller volym och ldge. Bebyggelsen i kvarteret
ses som en anslutning till Vénersborgs innerstad som ligger pa andra sidan jarnvégen.
Innerstaden ligger inom riksintresse for kulturmiljovard. S6derut planeras for helt ny
bebyggelse i hdgre volymer. Planomréadet ligger mellan dessa olika typer av omraden,
vilket kréver att utvecklingen av kvarteret méste lanka samman med omgivningen samt
att kvarteret gestaltningsméssigt far en byggnadsvolym och uttryck som passar in i
stadsmiljon.

Utifrén variationen runt om kvarteret finns det inga sjdlvklara detaljer att plocka upp for
att f4 den nya och den gamla bebyggelsen att samspela. Istillet foreslés att den nya be-
byggelsen 1 huvudsak far ett eget uttryck, men med koppling till omgivande bebyggelse
genom olika gestaltningsprinciper. Pa det viset skapas en egen identitet som samtidigt
samspelar med det befintliga.

Planen medger en utformning av bebyggelsen som avviker fran det rétvinkliga kvarters-
monstret 1 stadskdrnan, men skapar en koppling till det genom att byggnadernas hojd
begrinsas pa ett sdtt som bedomts harmonisera med den befintliga bebyggelsen. I rut-
ndtsstaden dr det vanligt att hornbyggnader har en hogre hojd varfor det dven 1 planfor-
slaget tillats en hogre hojd 1 hornet Edsvigen/Belfragegatan. For att ytterligare spegla
innerstadens bebyggelse, efterstrdvas att i ny bebyggelse skapa en horisontalitet i den
del som vetter mot norr. Detta kan uppnds pa olika sdtt och regleras i plankartan genom
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utformningsbestimmelse. Genom prickmark (mark dir byggnad inte far uppforas) i
planomrédets Ostra del skapas en siktlinje fran Kyrkogatan i innerstaden genom planom-
rddet mot den nya hdga bebyggelsen i kvarteret Haren. Prickmarken har en dubbel
funktion och sdkerstiller ocksa att ny bebyggelse i planomradet inte hamnar for tétt inpa
villor och radhus i dster. Siktlinjen skapar en relation till rutnédtsstaden genom att ange
grianserna for bebyggelseomradet.

Material och féarg for fasaderna foreslas inte regleras eller specificeras i planen. Istillet
foreslas att en variation tillats som ger en koppling till den variation i utformningen av
fasader som finns f6r omkringliggande bebyggelse.

For att vidare anpassa bebyggelsen till omgivningen foreslas en trappning 1 volym, som
innebdr att hogst hojd tillats ndrmast Edsvigen i 6st och ldgst hdjd ndrmast sméhusen i
viast. En mindre trappning foreslds ocksé i syd-nordlig riktning genom att tilldta en
hogre hojd mot kvarteret Haren men en négot ldgre mot innerstaden.
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Figur 8- Illustration som visar planforslagets trappning av byggnadsvolymer. Bilden dr endast ett exempel pd hur
omrddet kan bebyggas. Bildrittigheter: Studio Ekberg AB

Mot Belfragegatan foreslas gestaltning genom ett gavelmotiv, dér fasaden uppfattas som
thopkopplade solitdrer som tar upp de kommande punkthusen i kv. Haren fast 1 en ldgre
skala. Det knyter samtidigt an till Gamla Lasarettet som tillsammans med planomradet
kommer att ligga vianda mot kv. Haren som en halv krans kring punkthusen i mitten, pa
samma sétt som de idag vander sig mot den mer 6ppna platsen i form av parken och
parkeringarna 1 mitten.
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Hllustrationen visar ett exempel pd mdjlig bebyggelse mot Belfragegatan. Bildrdttigheter: Studio Ekberg AB

Hllustrationen visar ett exempel pd mdjlig bebyggelse mot Belfragegatan. Bildrittigheter: FOJAB

Planomradet utgor entré till Vanersborgs centrum och det ar viktigt att byggnaden
nirmast Edsvédgen utformas pd ett sitt som kdnns vidlkomnande. Mot Edsvigen behdvs
en levande fasad som kan 6ppnas upp genom entré eller genomgéngsmojlighet. Fasaden
kan lattas upp genom ett varierat fasadliv eller en differentierad fasadgestaltning. Det
anses positivt om Sppningar skapas genom byggnaden i markplan sé att hornet vid Eds-
véigen/ Belfragegatan bildar en slags solitdr som &r ldnkad med 6vriga byggnaden. Det
offentliga livet kan da rora sig runt den och genom innergarden.

Gronstrukturen 1 omréadet dr representativ och bestar till stor del av uppvuxna trid i al-
l1éer utmed végarna. Inom planomradet skyddas tre storre trdd ldngs Belfragegatan.
Dessa bidrar inte bara till ekosystemtjanster (I1&s mer om det 1 avsnittet Ekosystemtjcins-
ter) utan dr ocksa viktiga for gestaltningen av omradet. Tridden skyddas bland annat ge-
nom att marken kring dem forses med prickmark i plankartan, vilket gor att det uppstar
tva omraden for utemiljoer mot Belfragegatan. Utemiljon ndrmast korsningen Edsva-
gen/ Belfragegatan med ett befintligt trdd kan utgdra en inbjudande entr¢ till bebyggelse
inom planomradet. Den andra utemiljon till hger med tva trdd kan bli en ganska skyd-
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dad gron miljo och erbjuda plats for sittbdnkar och cykelparkering. I de fall bostader an-
ordnas inom kvarteret, ska dessa ocksa erbjudas tilltalande uteplatser i anslutning till
bostaden.

Figur 9 - Flygfoto 6ver kvarteret Grivlingen, Haren och Lasarettet med tydliga inslag av vegetation

Planforslag

Kvarteret ligger inom ett utpekat utvecklingsomrade med ett centralt lage
nira jarnvagsstationen vilket innebér att det finns starka skél att se positivt
pa en hogre exploatering av omréadet dn vad géllande plan tillater.

Byggnaderna inom Grévlingen 28 har bedomts ha ett visst kulturhistoriskt
véarde och har darfor forsetts med varsamhetsbestimmelse i plankartan. Syftet
ar att sdkerstélla att de hanteras varsamt i det fall i de inte rivs. Byggnaderna
bedoms inte ha sd pass hogt kulturhistoriskt virde att en bestimmelse om
rivningsforbud ér aktuellt.

Detaljplanen reglerar att bebyggelsen tillats hogre narmast Edsvéigen for att se-
dan trappas ner mot sméhusbebyggelsen i Oster. [ plankartan regleras hojder
genom bestimmelser om hogsta nockhdjd som varierar mellan 24,5 meter
ner till 14 meter. Mindre byggnadsdelar sasom t.ex. hisschakt och skorsten far
skjuta upp till en maximal h6jd om 30 meter. Hojderna innebér att det 1 hornet
vid Edsgatan/Belfragegatan, dér den hogsta hojden tillats, gér att bygga upp
till sex eller sju vaningar beroende pa byggnadsétt och anvindning.

Vidare skyddas viktiga trdd i planen och med prickmark styrs att bebyggelse
utformas med ett slags gavelmotiv mot Belfragegatan.

For att sdkerstdlla en levande fasad mot Edsvigen regleras att bostéder inte
far placeras 1 bottenplan och att tomt ska utformas med upphdéjda vixtbaddar
till en maximal hdjd om 50 cm. Den sista bestimmelsen syftar dven till att
sdkerstdlla grona inslag 1 planomradet. For hela planomradet foreslés be-
stimmelse om att fasader mot allmén plats ska ha minst ett glasat fonster-
eller dorrparti 1 markplan. Bestimmelsen ska sdkerstilla att fasader kommu-
nicerar med och hgjer kvaliteten av stadsrummet. Den ska undvika att be-
byggelsen bildar baksidor mot offentliga rum som da riskerar att upplevas
som oattraktiva och otrygga for besokare och forbipasserande. Eventuella
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nischer i fasaden i markplan behdver mojliggora tillrackligt med insyn for
att de inte ska upplevas som otrygga rum i sig. Fonster- och dorréppningar
mojliggor en social kontroll 6ver ndromradet. Konst och fasadutsmyck-
ningar kan ocksa bidra med positiva kvaliteter till stadsrummet.

Plankartan forses vidare med bestimmelsen “fasad vid horn mot Edsvd-
gen/Sodra jdarnvdgsgatan ska pd vaning éver 17,5 m fran markplan utfor-
mas sd att den skiljer sig tydligt frdan underliggande vaningar”. Bestimmel-
sen motiveras med planens syfte och kravet pa anpassning till stadsbilden
och innerstadens hdjdskala (som omfattas av riksintresse for kulturmiljo). I
kombination med bestimmelsen om hdgsta nockh6jd syftar utformningsbe-
stimmelsen till att byggnaden kan anpassas till innerstadens hojdskala och
till det i staden vanliga motivet av pabyggda tak. Dessutom gor en avbryt-
ning i fasadgestaltningen pd den dversta vaningen att fasadens horisontalitet
stirks och fasadhdjden dédrmed upplevs som mindre dominant speciellt ur
den gdendes perspektiv (ménsklig skala). Exempel pa en mojlig avbrytning
kan vara ett kulor- eller materialbyte, en altan/takterrass eller en dndrad stor-
lek pa fonsterdppningarna.

Enbart kontor ach mindre centrumverksamhet Kontor och mindre centru hat, var samt tillfallig vistelse
Towl BTA 9853 m* Total BTA 10 039 m?
———
] =
= s o
- -
- = -
<2
Kontor och mindre centrumverksamhet, samt bostader Enbart kontor och mindre centrumverksamhet
Total BTA 9435 m? Total BTA 9883 m?

Bilden visar olika exempel pa hur omradet skulle kunna bebyggas. Bildrittigheter: Studio Ekberg AB

De gestaltningsprinciper som beskrivs 1 kapitlet dr viktiga att f6lja for att
kvarteret dven fortsdttningsvis ska vara en fungerande ldnk mellan innerstad
och bebyggelsen soder dirom. Nedan sammanfattas detaljplanens gestalt-
ningsprinciper.

Mot innerstaden:

e Vil avvigd volym
e Hogre hojd i hornet Edsviagen/Belfragegatan
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e Siktlinje fran kyrkogatan
e Aktiva fasader mot allmin plats, sirskilt mot Edsvigen

| Siktlinje fran Kyrkogatan I

e ol

P

: Aktiv fasad mot Edsvagen 1

—

e e e e e s

' Hogre hojd tillats i kvarterets hérn ﬂ'

Hllustration av detaljplanen och gestaltningsprinciperna mot innerstaden. Bildrttigheter: Studio
Ekberg AB

Bilden visar hur planerad bebyggelse speglar innerstadens bebyggelsestruktur med hégre hijd i
hérnhus.
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Vanersborgs kommun
-

Bilden visar siktlinje fran Kyrkogatan genom planomrddet. Lingst bort i bild syns kommande bebyg-
gelse i kvarteret Haren.

Mot Haren och Vinerparken:

e Gavelmotiv som knyter av till bade Vanerparken och punkthusen
e Trad ar viktiga grona inslag. De tre storsta skyddas i planforslaget.

Mot smiahusbebyggelse i oster:

e Hojden pa bebyggelsen trappas ner mot sméhusen
e Bebyggelsefritt omrade ndrmast smahus
e Bebyggelsen anpassas till radhusens fasadliv och forgardsmark

Sol och skuggor

Kommunen har gjort en studie pa hur sol- och skuggforhallandena blir i omradet med den
foreslagna nya bebyggelsen och byggnadshdjderna eftersom planomradet grénsar till befint-
lig bostadsbyggelse. Maximal nockhdjd for den nya bebyggelsen foreslas vara mellan 14-
25,5 meter med den hogsta hdjden mot Edsgatan och den ldgsta mot sméhusen i Oster.

Enligt Boverkets skrift Solklart bor bostdder vara utan skugga minst 5 timmar mellan
klockan 9 och 17 under var- och hostdagjamning (20 mars och 22 september). Skuggstu-
dien visar att om foreslagen byggratt utnyttjas maximalt skulle en av bostadsfastighet-
erna Oster om planomradet vid vardagsjamning skuggas fran ca kl. 16 och resterande
frén ca kl. 17.

Nedan visas bilder pa skuggforhdllanden vid vardagsjamning, 20 mars.
Huset pé bilderna ar ett exempel pa hur det kan se ut om byggritten utnyttjas maximalt.
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Tillganglighet

Enligt plan- och bygglagen ska bebyggelsemiljon utformas med hédnsyn till personer
med nedsatt rorelseformaga och/eller orienteringsformaga, vilket dr ndgot som hanteras
1 bygglovsprovningen. Nivaskillnaderna inom planomradet dr sma och omradet har
mycket goda forutsattningar att hallas tillgdngligt. Tillgédngligheten till och frdn omradet
med géng- och cykel, kollektivtrafik och bil &r bra.

Trafik och kommunikationer

Kollektivtrafik

Det finns utbyggd kollektivtrafik i ndrheten av planomrédet, inom en radie pa 200 meter
aterfinns tva busshallplatser samt Vénersborgs resecentrum med buss och tdg. Fran re-
secentrum gar direkttdg mot bl.a. Trollhdttan/Goteborg, Stockholm och Uddevalla. Nér-
heten till kollektivtrafik ar positivt ur ett hallbart resandeperspektiv.

Jarnvag och flyg

Planomradet angrinsar till jirnvigen, Alvsborgsbanan, som utgér riksintresse for kom-
munikationer och som passerar centrala Vanersborg.

Narheten till Trollhédttan- Vénersborgs flygplats bidrar till omradets attraktivitet for na-
ringslivsetableringar. Flygplatsen hanterar till 6verhdngande del inrikesflyg.
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Planforslag

Kollektivtrafiken kommer inte att fordndras negativt i och med forslaget.
Planforslaget kan snarare ge ett stirkt resandeunderlag.

Infrastruktur

Planomrédet ligger omgérdat av infrastruktur. Edsvégen, en av infartsvigarna till cen-
trala Vinersborg, passerar planomradets vistra del. Aven Belfragegatan och Sddra jérn-
vagsgatan angrénsar till planomradet. Lings Edsvagen och Belfragegatan finns utbyggd
géng- och cykelvdg. Del av Sodra jarnvigsgatan dr en gdng- och cykelvdg som utgor en
viktig lank till Edsvdgen och Vénersborgs innerstad.

Planforslag

Huvudsaklig anslutning till planomradet kommer att ske via Belfragegatan.

Fastigheterna langs Sodra jarnvagsgatan nyttjar idag fastigheten Gravlingen
28 for genomfart/vindplan. For att sdkerstdlla framforallt sopbilars mojlig-
het att vinda eller kora igenom planomrédet forses plankartan med en be-
stimmelse om markreservat for allménnyttig kortrafik.

Parkering

Férutséttningar

Del av fastigheten Gravlingen 28 arrenderas idag av Vénersborgs kommun {or
parkeringsdndamal med 65 parkeringsplatser.

Parkeringsnorm

Vinersborgs kommun har tagit fram riktlinjer for hur parkeringsbehovet ska tillgodoses
samt en parkeringsnorm (antagen av byggnadsndmnden 1 mars 2016 § 20). Parkerings-
normen reglerar hur ménga parkeringsplatser for bil respektive cykel som bor krdvas vid
planldggning och bygglovsprévning inom kommunen. Huvudregeln dr att parkering ska
16sas inom kvartersmark.

Cykelparkering Bilparkering
antal platser/1000 m? BTA antal platser/1000 m? BTA

Kontor 15 20

Handel 25 30
Restaurang/

Matservering 20 2

Ovrig service- 20 25
verksamhet

Parkeringsnorm for kontor, handel, restaurang och évrig service (centrumdndamal i planen)
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Bilparkering

Cykelparkering antal platser/ldgenhet

antal platser/

\agenhes bostadsratt hyresratt

Flerbostadshus v - -
Sma lagenheter 1-2 rok 15 0.3 04
Flerbostadshus
Storre lagenheter 25 10~ 08"
2 3 rok

") Minst 2/3 av cykelplatserna bor vara vaderskyddade.

) Minst 1/5 av bilplatserna ska vara disponibla for besdkare.

Parkeringsnorm for bostdder, flerbostadshus

De virden som anges i parkeringsnormen ar riktvdrden. I parkeringspolicyn redogors
ocksa for olika sitt att minska antalet parkeringsplatser t.ex. genom samnyttjande, bil-
pool, attraktiva cykelparkeringsplatser och dtgéardspaket for bilfritt boende. Parkerings-
normen ger mojlighet att med en sérskild utredning i bygglovsskedet visa pa ett mindre
behov. En sddan utredning kan 1 sa fall viga tyngre dn den generella parkeringsnormen.

Afry har infor detaljplanen péborjat en parkeringsutredning som visar att dd planomra-
det ligger i ett centralt och kollektivtrafikndra ldge, med gangavstand till bland annat
jarnvégsstationen och mataffar, finns det goda mojligheter att utnyttja parkeringsnor-
mens mdjligheter for sédnkt parkeringstal. Véanersborgs parkeringsnorm innehéller dock
ingen zonindelning, vilket innebér att samma parkeringstal giller for hela kommunen.
Bland ménga andra kommuner &r det vanligt att mer centrala omraden ges ett légre bil-
parkeringstal eftersom det finns béttre forutsittningar for att ga, cykla eller resa kollek-
tivt.
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Figur 1. Oversiktskarta som visar planomridets ldge samt de fyra ndrmsta busshiliplatserna och
t3gstationen. (Bakgrundkarta © OpenStreetMaps bidragsgivare)
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Vinersborgs parkeringsnorm mdjliggor en sdnkning av bilparkeringstalet i flerbostads-
hus genom implementering av olika mobilitetsatgdrder. En sdnkning pa upp till 30 pro-
cent ir mojlig om “Atgirdspaket bilpool” implementeras. Vanligt foSrekommande atgir-
der bland andra kommuner utdver bilpool dr exempelvis cykelpool, informationsinsatser
om héllbar mobilitet, gratis kollektivtrafikkort till boende och atgérder kopplade till cy-
kelparkering och cykelunderhall.

Vinersborgs nuvarande parkeringsnorm majliggor inte en reducering av bilparkerings-
talet for verksamheter genom implementering av mobilitetstjdnster, men goda exempel
kan hdamtas fran bl.a. Boras och Malmo. Det ar t.ex. cykelpool som anstédllda kan nyttja
for tjénsteresor, realtidsinformation om kollektivtrafik i fastigheten, leveransboxar vid
fastigheten samt att hyran for parkering redovisas separat och avgiftsétts utifran den
verkliga anldggningskostnaden. Anstéllda kan ocksé erbjudas dterkommande cykelser-
vice, rabatt pa abonnemang hos en kombinerad mobilitetstjanst och ett mobilitetsbi-
drag” (jamforbart med friskvéardsbidrag) istdllet for bilparkering.

Planforslaget ér flexibelt och ger mojlighet till olika anvéindning sdsom exempelvis kon-
tor och bostider, vilket ockséd ger goda mojligheter for samutnyttjande av parkerings-
platser. Genom samnyttjande mellan olika verksamheter kan parkeringsplatserna utnytt-
jas mer effektivt och det totala antalet parkeringsplatser kan minskas. For att samnytt-
jande ska fungera behdver de olika verksamheterna ha toppar i parkeringsbelastningen
under olika tider pa dygnet.

Parkeringsbehov

Detaljplanen tillater en flexibel anvéindning vilket gor det svart att ange ett exakt parke-
ringsbehov. Utan nagra parkeringsreducerande atgirder uppgér parkeringsbehovet ex-
empelvis till ca 250 bilplatser for kontorsbyggnad med 11 000 BTA.

Planforslag

Parkering kan 16sas pa olika sitt, till exempel genom en kombination av
markparkeringar, underjordiskt garage och parkeringshus. Beroende péa ut-
formning, ldgenhetsfordelning och om atgirder for sédnkt parkeringstal ge-
nomfors kan utrymmet {for parkering bli dimensionerande for hur mycket av
byggritten som kan utnyttjas. Parkering avses att 16sas inom kvartersmark.
Tillfart till planomradet sker fran Belfragegatan.

De allménna parkeringsplatserna kommer att forsvinna nir planen genom-
fors.
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Halsa och sakerhet

Buller

Planomrédet berdrs av buller frin jarnvigen och végar.

Riktvarden trafikbuller

Forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS 2015:216) anger att buller
fran spartrafik och végar inte bor 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudnivé vid en bostads-
byggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudnivd samt 70 dBA maximal ljudniva vid en
uteplats om en sddan ska anordnas i anslutning till byggnaden. Samma vérden géller for
bostadsbyggnader om hogst 35 kvadratmeter, men dér den ekvivalenta nivan vid bo-
stadsbyggnadens fasad inte bor 6verskrida 65 dBa.. Férordningen anger att om bullret
vid en exponerad fasad (60 dBa) dverskrids bor en skyddad sida uppnas med riktvirden
enligt nedanstaende:

1. minst hélften av bostadsrummen i1 en bostad vara vinda mot en sida dir 55 dBA ekvi-
valent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och

2. minst halften av bostadsrummen vara vinda mot en sida dir 70 dBA maximal ljud-
niva inte dverskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Om riktvirdet géllande maximal ljudniva pa uteplats (70 dBA) danda dverskrids, bor ni-
van dock inte 6verskridas med mer dn 10 dBA maximal ljudnivd fem ganger per timme
mellan k1. 06:00 och 22:00. Utomhusnivaerna ar frifaltsviarden, d v s utan inverkan av
eventuella egna reflekterande ytor.

Det finns inga generella riktvarden for buller vid verksamheter. BBR:s krav pa ljudni-
vaer inomhus ska alltid kunna uppfyllas, vilket hanteras inom ramen for bygglovsprov-
ningen. Kraven for buller inomhus hdmtade fran Boverkets Bygg-regler (BBR22) redo-
visas nedan.

Féljande ljudnivaer inom- | Ekvivalent ljudniva fran Maximal ljudniva nattetid
hus géller trafik eller annan yttre (dBA)
ljudkilla (dBA)
1 utrymme f6r sdémn, vila 30 45
eller daglig samvaro
1 utrymme f6r matlagning 35 -
och personlig hygien
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Buller inom planomréadet

Den aktuella trafiksituationen kring planomradet dr att Grévlingen 28 ér beléget i direkt an-
slutning till Edsvédgen och Belfragegatan, samt i ndrheten av Alvsborgsbanan som &r lokali-
serad ca 15 m fran de planerade husen. Planomradet (r6d markering) och dess nérliggande

omgivning visas i bilden nedan.
~ P C
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Som underlag for planforslaget har Efterklang tagit fram en utredning av buller fran vig-
och jarnvégstrafik. Forutsittningarna for trafik i omradet redovisas i tabellerna nedan:

TABELL 1: TRAFIKINFORMATION — FORUTSATTNING BERAKNINGAR

Nulaget 2040 Hastighet
Vagtrafik Hemso
f-\rsdygnstrafik tung trafik »f\rsdygnstrafik tung trafik

Gata ADT Andel % ApT Andel % km/h
Edsvagen 12400 6 13516 6 60-40
Belfragegatan 2300 5 2507 5 30
Norra Jarnvagsgatan 2900 2 3161 2 40
Sédra Jarnvéagsgatan 200 0 218 0 30
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Tabell B1. Trafikuppgifter tagplan 2020 per stricka

Antal planerade tag enligt tagplan 2020 (T20) per stracka och tagtyp.

Tagtyp Nordisk Antal tag Tagliangd medelvirde (m) x
striacka berikningsmodell  Bandelsbeskrivning (adt) Taglingd medelvirde (m) Taglingd maxvirde (m) Antal tag (adt)
Vargén-Vanershorg ¢ Gods (Oxnered)-(Hakantorp) 0,3 385 630 103
Vargén-Vanersborg ¢ X10-11 (Oxnered)-(Hakantorp) 13,8 52 75 721
Vargén-Vanersborg ¢ X50-54 (Oxnered)-(Hakantorp) 2,1 93 110 197
Vargén-Vanersborg c Ovriga (Oxnered)-(Hakantorp) 0,3 28 30 8
Vargén-Vanersbhorg ¢ Totalt (Oxnered)-[Hakantorp) 16,4 63 630 1028
Tabell A1. Trafikuppgifter prognos 2040
Antal tag enligt prognos 2040 per linjedel och tagtyp.

Taglangd
Tagtyp  Tagtyp Nordisk Taglangd medelvirde (m) x
Linjedel Linjedelsnr Bana prognos berikningsmodell Antal tag (3dt) medelvirde (m) Taglingd maxvirde (m) Antal tig (idt) komment
Vanersborg-Hikantorp L3602 Alvsborgsbanan X55 X50-54 1,8 110 110 193
Vianersborg-Hakantorp L3602 Alvsborgsbanan X50 X50-54 21,0 50 100 1052
Vinersborg-Hikantorp L3602 Alvsborgsbanan Totalt Totalt 22,8 55 110 1245

Resultatet av bullerutredningar visar att de ekvivalenta ljudnivderna ar hdgre dn 60 dBA
pa ett antal fasader. Fasaden mot Edsvégen har ekvivalenta ljudnivaer som éverskrider
65 dBA, se bild nedan.

—

Figur 10 Bilden visar ekvivalenta ljudnivder (vy fran sydvist). Inringade hérn har hogst 55 dBA ekvivalent ljudnivd
och hégst 70 dBA maximal ljudniva pd “baksida horn”.
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Figur 11 Bilden visar ekvivalenta ljudnivder (vy frdn nordost).

Det finns fa omraden for uteplatser med ekvivalenta ljudnivaer som &r hogst 50 dBA
och maximala ljudnivéer &n 70 dBA. P4 bilderna nedan visas omraden som klarar krav
for uteplats (rod markering). Utover de ytorna har sluten innergard i centrumkvarteret
en storre yta som klarar uteplatsens krav.

Figur 12 Ytor med ekvivalenta ljudnivder som dr hogst 50 dBA.

LAGAKRAFTHANDLING 43



Figur 13 Ytor med ekvivalenta ljudnivder som dr hégst 50 dBA.

Planforslag

Fasader langs Edsvigen och Belfragegatan har baserat pa bullerutredningen
hogre ekvivalenta ljudnivaer an riktvérdet pa 60 dBa. For att klara trafikbul-
lerforordningens krav for bostdder krivs att hilften av bostadsrummen &r
mot ljudddmpad sida. For de fasader dér ljudnivin dr mellan 61-65 dBA ér
ett alternativ att ha bostider som #r hogst 35 m?. Lings med Edsviigen och
Belfragegatan uppnas inte bullerkraven vid fasad for bostider. For att siker-
stélla en hdlsosam och god boendemiljo regleras byggrétten nirmst Edsvé-
gen och delar av Belfragegatan med bestimmelsen att minst hélften av bo-
stadsrummen 1 varje ldgenhet ska orienteras mot en ljudddmpad sida. En
ljudddmpad sida har en ekvivalent ljudniva pa hogst 55 dBA och en maxi-
mal ljudniva nattetid pa hogst 70 dBA. Bestimmelsen géller om bostiader
uppfors. I bottenplan lings Edsvégen regleras att bostéder inte far uppforas.

I 6stra delen av planomradet klarar fasader kraven for bostdder. Om uteplat-
ser planeras behover varje bostad ha tillgéng till en privat eller gemensam
uteplats som klarar krav for uteplats. Den gemensamma uteplatsen kan fin-
nas pa en takterrass eller innergard.

Ljudmiljon for omkringboende ér likvirdig eller battre efter utbyggnad pa
grund av att ytor skyddas mellan husen.

Farligt gods

Planomradet ligger i anslutning till Alvsborgsbanan, vilket #r en enkelspérig jirnvig
som trafikeras frimst av regionala persontag. Godstrafik forekommer normalt inte pa
Alvsborgsbanan, men kan forekomma vid tillfilliga omledningar da Alvsborgsbanan
fungerar som en ldnk mellan Kust till kust-banan, Véstra stambanan, Norge/Vénern-
banan och Bohusbanan. Enligt Trafikverkets Trafikuppgifter jirnvig T19 och buller-
prognos 2040 anges att det &r 2019 passerar 0.3 godstig per dygn pa Alvsborgsbanan.
Enligt framtidsprognosen for 2040 kommer inga godstag att passera forbi planomradet.
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Sweco har tagit fram en riskutredning med avseende pa transporter av farligt gods pa
Alvsborgsbanan. Enligt utredningen ir individrisken och samhillsrisken bortanfor 25
meter fran jarnvégen acceptabel. Inom 25 meter dr dock individrisken acceptabel s
lange tekniskt och ekonomiskt rimliga dtgarder genomfors.

Individrisknivan kan néstintill enbart kopplas till ursparningsrisken som i ndromradet av
jarnvégar utgor en betydande risk for bebyggelse. For det aktuella planomradet dr be-
domningen att ursparning inte utgér nagon betydande risk eftersom hastigheterna pa
Alvsborgsbanan ir 1dga pé aktuell striicka och linjeforingen relativt rak. Darutover lig-
ger jarnvagen ldgre dn planomradet, ndgot nedsinkt 1 stra delen och 1 skédrning i1 véstra
delen. Sodra jarnvigsgatan som ligger mellan planomrédet och jarnvdgen ger god till-
ging for underhill av Alvsborgsbanan och dven for en eventuell insats av riddnings-
tjédnst. Ddrmed beddms ett ldngre avstand inte behdva hallas fritt fran bebyggelse dn de
ungefarliga 14 meter som dr mellan sparmitt och planomradet. Inom 15 meter fran spar-
mitt dr det inte ldmpligt med parkering, en planbestimmelse reglerar att parkering inte
far forekomma.

Risknivén dr sammantaget lag 1 omradet men da det finns osdkerheter kring hur trans-
porter kommer ske pa jdrnvigen i framtiden bedoms det 4nd4 vara rimligt att genomfora
vissa riskreducerande atgirder for att sékerstélla en god bebyggd miljo.

Atgirder som foreslés for aktuellt omrade inbegriper att:

a) Ventilation ska placeras pé fasad som inte vetter direkt mot riskkillan (Alvs-
borgsbanan), alternativt pé tak.

b) Huvudentré placeras bort fran riskkillan (Alvsborgsbanan).

c¢) Fasad som vetter mot riskkillan (Alvsborgsbanan) ska utforas i obrinnbart
material (lagst brandklass A2-s1, d0) alternativt i brandteknisk klass EI30 (fons-
ter behover ej vara brandklassade).

d) Maojlighet att utrymma bort fran riskkillan (Alvsborgsbanan).

I tabellen nedan visas foreslagna atgdrder och skyddsavstand beroende pd verksamhet
som etableras pa fastigheten.

LAGAKRAFTHANDLING 45



Verksamhetstyp
D — vard*
D0 a
0 O
£ 5 | S-Skolafforskola™
0 c
]
E -
D — vard**
2 S — Skola*™***
e
o
- B — bostader
'; O — tillfallig vistelse
0 N — friluftsliv och
T camping

C — centrum

2 ° H — detaljhandel
25 R-
L% | besoksanliaggningar
@ = K — kontor
=

= J — industri

< Z - verksamheter
o D
o =
-2

i1

-

E — tekniska
anlaggningar

ﬁ,_? E P — parkering
- o L — adling och
D = . a =
< djurhallning
> | T —trafik
= x

14-25m

Bebyggelse rekommenderas
inte.

Acceptabelt med atgarder a, b
och c.

Skolgard placeras i skydd av
byggnad med firdel pa
innergard.

Acceptabelt med atgarder a, b
och c.

Acceptabelt med atgarder a
och d.

Inga atgarder

Om parkeringshus anlaggs ar
det lampligt att utrymning ar
miilig bort fran
Alvsborgsbanan.

>25m

Acceptabelt med atgarder - a, b
och c.

Skolgard/uteplats placeras i
skydd av byggnad med fardel pa
innergard.

Acceptabelt med atgarder a, b
och c.

Acceptabelt med atgarder a och
d.

Inga atgérder

Inga atgarder

* Vardplats dar personer inte kan férvantas utrymma sjalv t.ex. aldreboende, psykiatri, sjukhus.

** Skola for personer inte kan forvantas utrymma sjalv t.ex. forskola, lag- och mellanstadieskola samt sarskola.

*** Vardplats dar personer kan forvantas utrymma sjalv t.ex. mindre vardcentral eller annan tillfallig vardvistelse.
**** Skola dar personer kan forvantas utrymma sjalva t.ex. Komvux, hégskola, hogstadieskola, och gymnasieskola
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Genom att inte uppmuntra till stadigvarande vistelse pa de delar av planomradet som
ligger mot och ndrmast jirnvigen, minskar risken for att méanniskor skadas om en
olycka med farligt gods intréffar. Exempelvis bor inte lekplatser, eller annan yta dar
storre antal manniskor uppehéller sig, anldggas néra riskkéllan. I detta fall utgor inte
jarnvégen en betydande risk eftersom det vanligtvis inte transporteras farligt gods pé
striackan. Att placera en eventuell skolgard mot jarnvigen rekommenderas dock inte da
det i framtiden kan transporteras farligt gods pa jarnvigen. Diaremot kan en placering pa
en innergérd eller pd annat sitt 1 skydd av byggnad kunna vara mojlig.

For befintlig bebyggelse kravs inga riskreducerande atgarder. Detta eftersom det gene-
rellt accepteras en hogre riskniva for befintlig bebyggelse.

Om parkering ska anordnas inom planomrédet s ar det fordelaktigt om den placeras i
den del av omradet som ar ndrmast jarnvigen.

Planférslag

P& plankartan infors bestimmelser om riskreducerande atgarder 1 enlighet
med riskutredningens forslag. Efter samrdd har bestimmelsen om ventilat-
ion dndras till: ” Friskluftsintag far inte placeras pa fasad som vetter mot
Alvsborgsbanan eller Edsviigen”.

Byggritt for bostider, kontor, centrum och tillféllig vistelse medges pé ett
avstand om ca 18 meter fran jarnvigen. Byggritt for vardindamal medges
forst pa ett avstand om 25 meter frén jarnvégen.

Skyddsrum

Inom planomradet finns ett befintligt dldre skyddsrum inrymt i en av byggnaderna. Ett
dldre skyddsrum som detta, bedoms generellt inte klara att hantera raslaster fran en ny
byggnad som uppfors pa platsen.

MSB idr den myndighet som beslutar om avveckling av skyddsrum. Fastighetsdgaren
har ansokt om avveckling av skyddsrum men MSB har beslutat att skyddsrummet ska
finnas kvar. Vid rivning eller ombyggnation av byggnad som innehaller skyddsrum
finns mojlighet att tillfalligt begransa skyddsrumsfunktionen. Det betyder att fastighets-
agaren far lov att riva skyddsrummet for att utfora byggnads- och markarbeten och dér-
efter dterstélla skyddsrumsfunktionen igen. Det nya skyddsrummet méste inte placeras
pa exakt samma stille dér det tidigare var placerat.

Luftféroreningar — krematoriet

Vid Trons kapell, ca 130 m véster om planomradet, finns ett krematorium. Krematorier
kan ha utslépp av svavel, kvicksilver och partiklar av kvdveoxid. Luft i Vst har tagit
fram en spridningsberdkning for att underséka om krematoriet ur hilsosynpunkt kan
forvintas paverka bostidder inom planomradet. Spridningsberidkningen baseras pa tva
scenarier, ett nuldge och ett lage enligt verksamhetens tillstdnd. Berdkningen gjordes pé
halter av kvicksilver. Berdkning pa partiklar har inte gjorts eftersom biltrafikens utslapp
1 det avseendet &r helt dominerande. Resultaten frén spridningsberdkningen visar att
kvicksilverhalterna i luften frin Vénersborgs krematorium inte har ndgon avgdrande be-
tydelse for utomhusmiljon vid planomradet.
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Teknisk forsorjning

Vatten- och avliopp

Planomrédet ligger inom verksamhetsomrade for vatten och avlopp, va-ledningar finns
inom och i anslutning till planomradet.

Kapacitet for vatten och avlopp har utretts och visar att det finns tillrdcklig kapacitet for
tillkommande bebyggelse i vattenverk och reningsverk. Under normal belastning bor
lagsta tryckniva inte understiga 15 mvp (meter vattenpelare) 6ver hogsta tappstélle. En-
ligt kapacitetsutredningen, beréknat pd en byggnadshojd péd 15 meter och fem véningar
for bostadsandamal, har befintligt ledningsnét kapacitet for tillkommande flode. Det
lagsta statiska trycket for hogsta tappstélle i nybyggnad dr ca 20 mvp och ca 35 mvp i
markniva. Under normal drift paverkas trycket endast marginellt av den tillkommande
forbrukningen.

Planforslag

Nytillkommen bebyggelse ska anslutas till kommunalt vatten och avlopp.
Servisledning till nya byggnader kan anslutas dar det bedoms som lampligt
med hénsyn till kommande bebyggelse — det giller ledningar med en di-
mension pa 100200 mm.

Vattenledning som korsar planomradet kan behova flyttas vid byggnation.
Plankartan forses med u-omrade i1 planomradets Gstra kant.

Brandvatten

Tillgang till brandvatten dr en viktig forutsattning for att kunna sdkerstilla ett skydd for
minniskors hilsa och sidkerhet. Narmaste brandpost finns i anslutning till planomrédet,
bade vid Belfragegatan och Sodra jarnviagsgatan.

Trycket vid slédckvattenuttag bor ej understiga 15 mvp i brandposten. Enligt kapacitets-
utredning &r det kvarvarande trycket i ledningsnétet ca 34 mvp (meter vattenpelare) vid
uttag av slackvatten 20 1/s. Under forutséttning att brandpost finns pa befintlig ledning
200 mm. Tillgangen till brandvatten anses dérfor vara godtagbar.

Dagvatten

Kommunfullméktige har den 2 februari 2011 § 6 antagit Policy for dagvattenhantering i
Vinersborgs kommun. ”Dagvatten” betecknar regnvatten som samlas eller rinner pa
markytan. Stora mangder vatten kan stélla till problem med 6versvidmningar och bidra
med forgiftning av vattendrag. Pa grund av klimatfordndringar forvéntas fler perioder
med langvarig och kraftig nederbord, vilket 6kar mangden dagvatten. Nér andelen mark
okar som ar bebyggd eller hardgjord (t.ex. asfaltytor) innebér det dessutom att mindre
vatten kan trdnga ner i marken, vilket ytterligare dkar riskerna. Darfor ar det viktigt att
infor planldggning soka héllbara l6sningar pa dagvattenhantering och i forsta hand forespra-
kas lokalt omhéndertagande (LOD).

Forutsdttningar

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for dagvatten, 1 anslutning till planomradet
finns utbyggt dagvattensystem. Marken ér till stora delar hardgjord eftersom den bestar
av parkeringsytor och bebyggelse. Det finns ett fital gronytor inom planomradet med
tradrader. Fastigheten Gravlingen 28 har idag en servisanslutning till dagvatten i Sodra
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jarnvégsgatan. Lings Belfragegatan finns en storre ledning pé storre djup én den led-
ning som aterfinns vid Sodra jarnvagsgatan.

Avrinning fran planomradet hamnar via dagvattensystemet i Vassbotten. Den ekolo-
giska statusen 1 Vassbotten dr mattlig, den kemiska statusen uppnar ej god.

AFRY har utrett dagvattenfldde och fororeningar fran kvarteret Griavlingen fore och ef-
ter foreslagen exploatering. Dagvattenflodet har berdknats utifran ett dimensionerat regn
med 10 och 20 &rs aterkomsttid samt 10 minuters varaktighet. Krav for miljokvalitets-
normer for Vanersborgs kommun och Goteborgs kommuns riktvdrden for fororenings-
halter har anvints som utgangspunkt for foreslagen dagvattenlosning.

Det befintliga dagvattenflddet fran fastigheten Gravlingen 28 uppskattas till 91 1/s for
ett 10 ars regn och 131 I/s for ett 30 ars regn. Fororeningsbelastningen som genereras
frdn planomradet har berdknats och de féroreningar som undersokts ér fosfor, kvéve,

koppar, zink, krom, suspenderade fasta &mnen, olja, BaP, TBT, TOC och PCB.

Flodet fran det foreslagna planomridet vid exploatering beréknas vara ca 130 1/s (10 érs
regn) och ca 180 1/s (30 ars regn). Om den befintliga ledningen i1 Sodra jairnvagsgatan ar
korrekt dimensionerad finns ett utrymme pa 9 /s till avledningen fran planomréadet efter
exploatering.

Skyfall

Vid normala regn hanteras regnvolymen antingen genom avledning till samhéllets dag-
vattensystem eller genom infiltration pd permeabla, grona ytor. Vid extrema regn over-
skrids dagvattensystemets kapacitet och markens infiltrationsforméga, vilket medfor att
det sker en avrinning pa markytan med markdversviimning som f6ljd. Oversviimning
genom skyfall kan komma att bli allt mer vanligt vid ett framtida fordandrat klimat. Be-
byggelse och infrastruktur kan drabbas av stora skador till f6ljd av skyfall.
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Figur 2-1. Principbild Gver vattnets transportvagar vid normala regn.

Figur 2-2. Principbild éver vattnets transportvégar vid extrema regn.

Vinersborgs kommuns skyfallskartering fran 2018 redogor vilka omraden som kan for-
véntas dversvimmas vid ett skyfall. Bilden nedan redovisar vart vatten troligtvis samlas
vid eventuellt skyfall.

Figur 14 - Illustration firdn skyfallskartering
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Planforslag

Planomrédet ingér 1 verksamhetsomrade for dagvatten. Dagvattnet leds idag
via dagvattenledningar alternativt genom avrinning till recipienten Vassbot-
ten. Planforslaget innebér delvis mer hardgjord yta for centrum- och bo-
stadsdndamal.

Dagvattenutredningen foreslar ett dagvattenmagasin som kan fordréja vatt-
net inom planomradet. En 16sning dr ett makadammagasin med en volym pa
ca 170 m* om ca 10 x 39 m med ett djup pa 1,5 m. Makadammagasinet ger
en god reningseffekt for de flesta av fororeningarna utom for fosfor. Fosfor-
halten bedoms dock ligga under de malviarden som enligt Goteborgs Stads
Reningskrav for dagvatten medfor risk att paverka status pé recipienten.
Fororeningsberdkningarna visar att planforslaget med foreslagna reningsan-
laggningar minskar den totala belastningen (kg/ar) for samtliga forore-
ningar.

Om annan dagvattenhantering anvinds 1 stéllet for den ovan foreslagna, kan
komplettering behdvas med ndgon form av rening for att uppna kravet for
miljokvalitetsnormer. Trédd, vegetation och exempelvis grona tak inom plan-
omradet dr ocksé viktigt for en hallbar dagvattenldsning.

Med foreslagen fordrojning av dagvatten inom planomradet beddms inte
den kemiska och ekologiska statusen for recipienten forsimras. Kommunens
dagvattenpolicy ska tillimpas vid utformning av byggnader och mark.

Projektomrédet riskerar inte att dversvimmas pa grund av skyfall enligt ana-
lys 1 dagvattenutredningen. Den foreslagna planen kommer inte att ha ndgon
negativ paverkan pa den intilliggande jarnvégen.

Bebyggelsens placering inom kvarteret &r inte faststilld, vilket innebar att
olika utformningar och placeringar kan vara mojliga — framtagna volymer
och funktion méste emellertid beaktas i det slutgiltiga alternativet.

I planforslaget ges utrymme for att 16sa dagvatten i enlighet med dagvatten-
utredningens forslag. I den Ostra delen av planomrédet ldggs anvindningen
”Fordréjningsmagasin”, magasinet placeras dér da det 4r omradets lagsta
punkt. Tillsammans med att byggritten begridnsas genom dels exloaterings-
grad (storsta byggnadsarea dr 50% av fastighetsarean) och dels prickmark
innebdr det att planforslaget mojliggdr for en héllbar dagvattenhantering.

Utforande av dagvattenanldggningar dr anmélningspliktigt till miljé- och
hilsoskyddsndmnden, anmélan ska goras senast 6 veckor innan arbete pa-
borjas.

Energi

Det finns inte utbyggt ndgon fjarrvirme i niarheten av planomradet. Befintliga byggna-
der inom planomrédet har individuellt uppvarmningssystem.

Inom planomrédet finns en transformatorstation och kraftledningar som ansluter till den.
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Planforslag

Transformatorstationen avses kunna ligga kvar pa befintlig plats inom plan-
omrédet. Losningar kan innebdra att befintlig byggnad blir kvar, alternativt
mojlighet att bygga in anldggningen. Vid inbyggnad tillimpas gillande risk-
avstand och riskminimerande atgérder i anslutande bebyggelse.

U-omréde i1 planomradets Ostra kant och ldngs plangransen mot Sodra jérn-
vagsgatan sikerstiller utrymme for ledningar.

Avfall
Utrymme for hushallsavfall ordnas inom respektive fastighet. Atervinningscentralen
Torpa Kretsloppspark pa Tenggrenstorp tar emot exempelvis forpackningar, grovavfall
och farligt avfall.

Planforslag

Inom kvartersmark finns utrymme for att anordna anldaggning for hushalls-
avfall.
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KONSEKVENSER

Riksintressen och andra allmanna intressen

Planomrédet ligger inom utpekat riksintresse for Forsvarsmaktens influensomrdde for
luftrum (Minimum Sector Altitude-yta (MSA) for Satends flottiljflygplats), dar samrad
kravs for uppforande av hoga objekt samt Forsvarsmaktens stoppomrade for héga ob-
Jjekt, dar hoga objekt ej far uppforas. Pa plankartan regleras en hogsta nockhdjd om max
25,5 meter och en totalhdjd om 30 meter for att sdkerstilla att flygets intressen inte pa-
verkas. Planomrédet ligger ocksa inom riksintresse for kommunikationer — Trollhdttan-
och Vinersborgs flygplats. Planomradet berors inte av flygplatsens influensomréade for
buller. Nir det géller risken for elektromagnetiska storningar s& bor samrdd ske med
flygplatsen om utrustning som kan fororsaka elektromagnetisk storning uppfors.

Riksintresset for jarnvag paverkas positivt genom att resandeunderlaget kan 6ka med
fler invanare och arbetstagare. Trafikverket rekommenderar generellt ett bebyggelsefritt
avstand fran spar pa 30 meter for ny bebyggelse. Kommunen bedomer att de platsspeci-
fika forutsittningarna vid planomradet dr sddana att ett bebyggelsefritt avstdnd om 15
meter fran sparmitt ar tillrdckligt. Mellan planomradet och jarnvagen ligger Sodra jarn-
vigsgatan, i riskutredningen beddms dérfor att underhall och atkomst till jirnvéigen kan
utforas d&ven om avstandet mellan jarnvdg och ny byggritt dr kortare dn 30 meter. Sodra
jarnvégsgatan kan ocksa anvédndas av rdddningstjinst vid behov. Byggnaderna inom
planomrédet ska grundldggas med palar alternativt plintar ned till fast botten for att und-
vika paverkan pa jarnviagsanldggningen.

Som framgéar av denna planbeskrivning har planférslaget anpassats pa ett sadant sétt att
riksintressena har tillgodosetts. Kommunen beddmer att inga riksintressen eller andra
allménna intressen paverkas negativt av planforslaget.
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Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer &r foreskrifter i 5 kap. miljobalken om miljokvalitet for mark, vat-
ten, luft eller miljon 1 Gvrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormerna om-
fattar bland annat fororeningar i utomhusluft, olika parametrar i fisk- och musselvatten
samt omgivningsbuller. Miljokvalitetsnormer ska iakttas vid planlaggning.

Vatten

Den ekologiska statusen 1 Vassbotten dr méttlig, men vattenférekomsten uppnér ej god
kemisk status.

Luft

Trafik och andra utslédppskallor medfor luftféroreningar som vid hoga halter ar skadliga
for ménniskors hélsa. Vagtrafikens utslépp av koldioxid (CO2) ger upphov till det glo-
bala miljoproblem kallat ’vaxthuseffekten™.

Vid Edsvigen, 1 anslutning till jarnvédgen, gors kontinuerligt méitningar (vart 5:e ar) pa
kvéveoxidhalter. Resultatet redovisas som drsmedelvérde.

Planforslag

Det finns idag inga indikationer pa att gillande miljokvalitetsnormer over-
skrids eller riskerar att 6verskridas inom omrdden som berors eller paverkas
av aktuell planldggning. Miljokvalitetsnormerna for luft dverskrids inte vid
planomrédet, vid forra métning var virdet under riktvardena for miljokvali-
tetsnormen for luft. En ny métning genomf6rs under 2021.Vad giller pdver-
kan for luft frdn krematoriet, bedoms krematoriets utsldpp inte ha nagon av-
gorande betydelse for utomhusmiljon.

Miljokvalitetsnormer for vatten bedoms inte dventyras genom planens ge-
nomforande, dé det foreslagna makadammagasinet ar avsett for att rena dag-
vattnet inom planomradet. Planforslaget bedoms darfor inte paverka miljo-
kvalitetsnormer for vatten och dess status negativt.
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Lokala miljomal

Kommunfullméktige har den 24 februari 2016 antagit Miljoprogram 2030 som utgor lo-
kala miljomal f6r Vanersborgs kommun. Dokumentet &r uppdelat i fyra fokusomraden
som var och ett rymmer ett antal delmal. Texterna for respektive omrade beskriver det
onskade resultatet av kommunens miljoarbete &r 2030. De bor darfor 1dsas som fram-
tidsbilder och inte som beskrivningar av nulédget. I tabellen nedan kommenteras detalj-
planens konsekvenser for fokusomradena och delmal.

Fokusomride |Delmal Konsekvenser | Bedomning
Szﬁrllslgznde stad Levande skogar Ingen Fragan ar inte relevant for denna detaljplan.
Tre trad inom planomradet avses att bevaras, vriga
trad kommer troligtvis att tas bort vid ett genomférande
Gronskande stad | Narodlat och . . ?V detal]planerol. Nyz.a. gr.(.)na ln“slag ODC}'l"kV?I‘tEI'SgI‘OHSk{.:l
) Positiv/negativ | inom planomradet forvintas 6ka pa forgardmark och in-
och land artrikt N . o .
nergardar vilket gynnar bade framtida arbetsplatser och
bostader men dven ekosystemstjanster, vixt- och djurliv
positivt.
Planomradets lage ar gang- och cykelvanligt med narhet
till kollektivtrafik. En god gestaltad bebyggelse med ak-
tiva fasader i anslutning till Edsvéigen ger ett positivt
Gronskande stad | Halsoframjande . tillskott till stadsmiljon. En variation av bostader, ar-
s Positiv : e .
och land miljoer betsplatser och service mojliggors i planforslaget. Inom
planomradet tas hansyn till risker och stérningar fran
vag och jarnvag for att skapa en god bebyggd och halso-
framjande miljé bade for niringsliv och boende.
Gronskande stad | Naturen runt knu- Ineen Fler ges mdjlighet att bo och arbeta centralt i narheten
och land ten 5 av rekreationsomraden vid Vassbotten och Vinern.
Gronskande stad | Hushallning med Positiv Exploatering dr samlad kring befintlig infrastruktur och
och land naturresurser bebyggelse.

_ Vatten och na- Planomradet ingar i till kommunalt verksamhetsomrade
Vatten i varlds- C . . e . ..
Klass ringsdmneniba- |Ingen for dagvatten, vatten- och avlopp. Atgarder vidtas for att

lans inte skapa 6kad belastning pa recipient.
Vatten i varlds- Vattenattlitapd | Ingen Plapen medforl‘.mte okade L.ltSlapup. At.gellrder vidtas for
klass att inte skapa 6kad belastning pa recipient.
Vatten i varlds- Tryggad vatten- . Planomradet ingdr i kommunalt verksamhetsomrade
L0 Positiv . i .
klass forsorjning for vatten och forsorjs med kommunalt dricksvatten.
Vatten ivirld Strandmiljoéer for
kla; Ssen 1 varies faglar, kreatur Ingen Fragan ar inte relevant for denna detaljplan.
och turister
Vatten i varlds- Dagvatten renas Kommunens dagvattenpolicy ska foljas. Exploateringen
Ingen s -
klass lokalt mojliggor lokalt omhindertagande av dagvatten.
Inom kvartersmark finns utrymme for att tillskapa en
o trygg gardsmiljo for barn och unga. Omradet omges av
Trygg miljo for . - - - - o «
a Leka och lara Positiv vagar, men dven av sdkra gang- och cykelvagar som
stora och sma S
kopplar samman skolomraden, sportcentrum och cen-
trala Vanersborg.
T 16 £ Kunskapskom- Planforslaget framjar foretagande och ldrande, centrum-
ry8g mujo 1or P Ingen dndamalet ar flexibelt vilket innebar att t.ex. vuxenut-
stora och sma mun o s
bildning méjliggors.
T T Anvandningen av
TYE8 MO "o farliga 4mnen Ingen Fragan ar inte relevant for denna detaljplan.
stora och sma .
minskar
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Trygg miljo for

andrat klimat

o Héllbara inkoép Ingen Fragan ar inte relevant for denna detaljplan.
stora och sma
Trygg miljo f?r Minskat avfall Ingen Fragan ar inte relevant for denna detaljplan.
stora och sma
Narheten till resecentrum och gang- och cykelvigar
mojliggor for ett mer hallbart resande och minskat bil-
- Renare, tystare " - il
Trygg miljo for och Ineen beroende. Inom planomradet tas hansyn till risker och
stora och smé sikrare § storningar fran vag och jarnvag for att skapa en god be-
byggd och hilsoframjande miljo for bade naringsliv och
bostader.
Inom omradet innehaller marken bade 1ag, normal och
e o ho6g radonhalt. Vid genomférandet av detaljplanen kravs
Trygg miljo for Ozon och stral- - ; ;
5 . Positiv att byggnaderna uppfors radonskyddade, vilket kontrol-
stora och smé ning - N, . .
leras och sdkerstills i den tekniska processen inom
bygglovsprocessen.
Renare och smar Ingen Fragan ar inte relevant for denna detaljplan.
tare energi
2‘10 kalproducerad Ingen Fragan ar inte relevant for denna detaljplan.
Héllbar konsumt- Positiv Narheten till Vianersborgs resecentrum fran planomra-
ion och livsstil det mojliggor en hallbar livsstil.
Omstallning av Planomradet ligger centralt, cykelmojligheter och nar-
transporter och Positiv het till kollektivtrafik med tag och buss skapar goda for-
resvanor utsattningar for hallbara resor.
. . , Genom héllbar dagvattenldsning ges forutsattningar att
Hansyn till ett for- Positiv hantera ett forandrat klimat, exempelvis framtida 6k-

ning av skyfall.

Fastighetskonsekvenser

Inga enskilda fastighetsdgare utanfor planomradet kommer att paverkas av detaljplanen
med avseende pa fastighetsindelning, avstaende, upplatelse eller inldsen av mark. Inom
planomrédet tillkommer byggrétt for kontor-, centrum-, vard-, tillfallig vistelse- och bo-
stadsdndamal.

Detaljplanen bedoms fa positiva ekonomiska konsekvenser for enskild fastighetsidgare.

Sociala och ekonomiska konsekvenser

Detaljplanen mojliggdr for en blandning av funktioner som innehéller savél bostader
som arbetsplatser, service och annan centrumverksamhet. Omradet kompletteras och
fortétas, vilket bedoms fa positiva sociala konsekvenser. Det ger goda forutséttningar
for etablering av olika typer av verksamheter 1 ett centralt ldge 1 Véanersborg. Planomra-
dets lokalisering i ndrheten av resecentrum och centrum ses som mycket positivt, det
skapar mojlighet till pendling och andra fairdmedel framfor bil. Det strategiska ldget ger
goda mojligheter till att locka attraktiva foretag till Vanersborg, som kan ha stor bety-
delse for omrddet och Vénersborgs kommuns utveckling och tillviaxt. Det genererar fler
arbetstillféllen, vilket dr positivt ur ett ekonomiskt och socialt perspektiv. En mix av
funktioner skapar ett levande omrade under dygnets alla timmar. Fler boende 1 omréadet
innebdr 0kad trygghet och mer service bjuder in till mer rorelse.
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Fler bostéder i centrala ldgen i Védnersborg bidrar till att minska bostadsbristen och ger
fler ménniskor mojlighet till en egen bostad. Omréadets placering kan utnyttja mycket av
befintlig infrastruktur och service samt knytas vil till kollektivtrafik-, gdng- och cykels-
trak vilket ger potential for en ldgre resursanvéndning.

Barnperspektiv

Barnkonventionen och Agenda 2030 belyser vikten av att barn, unga och kommande ge-
nerationers rattigheter och behov beaktas och tillgodoses i planeringen. Det ar viktigt i
planeringen att belysa barnens perspektiv och se till hur ndrmiljon paverkar trygghet,
lek och integration. Narmiljon ar en stor och viktig del av barnens varld men ocksé kol-
lektivtrafiken som é&r betydelsefull for barnens mobilitet i forhallande till 6vriga staden.
Biltrafik kan for barn ofta innebéra ett hinder nér man ser till sdkerhetsaspekter. I bilaga
3, redogdrs en barnchecklista som pavisar hur barn och unga kan komma paverkas av
detaljplanen.

I planarbetet har barnperspektivet beaktats med hénsyn till om bostdder byggs vid ett
genomforande av detaljplanen. I ndromréadet finns gronomréden med park och lekplats.
Planomréadet angrénsar till jirnvag och vigar, att sidkerstélla en trygg boendemil;jo ar
dérfor viktigt. Edsvdgen ér en hart trafikerad vdg, men skiljs av med en bred cykel- och
gangvig som mojliggor for sikra forbindelser mellan skolomrdden och aktiviteter. I an-
slutning till planomradet finns dvergangstillen 6ver Belfragegatan och Edsvégen, vilket
ar positivt for de barn och unga som behover korsa vigarna. Barn och unga har majlig-
het att vixa upp och leva i ett vél anpassat omrade for bostider.

Barnomsorg och skola

Vid en utbyggnad med nya bostdder kan antalet barn och elever oka i viss utstrackning i
ndromradet. Kapaciteten i befintliga forskolor och skolor &r fullt utnyttjad 1 dagsléget.
Trycket pa fler platser inom barnomsorg och skola kan komma att 6ka ytterligare. Barn-
och utbildningsndmnden har faststillda Forskole- och skolutredningar som redovisar lo-
kal- och platsbehov i forskola och skola. En fortsatt utbyggnad i enlighet med det an-
tagna bostadsforsorjningsprogrammet och kommunens befolkningsprognos forutsitter
en fortsatt utbyggnad av kapaciteten inom barnomsorg och skola. Inom det aktuella
planomrédet dr det inte aktuellt att planldgga yta for dessa dndamal.

Trygghet

Planomradet ligger 1 ett kollektivtrafiknéra omrade med god tillgang till olika former av
service. Upplysta gang- och cykelvagar leder fran planomradet till ndrliggande mal-
punkter. Hur planomradet utformas har betydelse for hur tryggheten inom och utanfor
omradet upplevs. Det dr viktigt att gatumiljon 1 anslutning till sodra jarnvagsgatan och
jarnvégen inte skapar en kénsla av instdngdhet. Det dr viktigt att omrddet kdnns Gppet
for att skapa en trygghetskéansla.

Planens genomforande medfor att planomradet kommer bebyggas med en blandning av
funktioner som innebir att omradet kommer att vara aktivt storre delen av dygnet, vilket
kan bidra till 6kad upplevd trygghet.
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MILJOBEDOMNING

Strategisk miljobedomning

Planen syftar till att mojliggora centrum-, kontor-, véard-, tillfallig vistelse- och bostads-
dndamal. Om genomforandet av detaljplanen kan antas fi en betydande miljopéverkan
ska en strategisk miljobedomning enligt 6 kap 3 § Miljobalken goras. En undersokning
enligt 6 kap § 5 har genomforts och redovisas i bilaga 1, Undersékning om betydande
miljopdverkan. Bedomningen har gjorts att planen inte kommer att leda till en bety-
dande miljopéverkan och sdledes behover inte en miljobedomning genomforas.

Stallningstagande

Byggnadsndmnden bedomer att genomforandet av planen inte kan antas medfora en be-
tydande miljopaverkan. Lansstyrelsen delar kommunens bedémning. Planen behover
darfor inte miljobeddmas.
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GENOMFORANDE

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Detaljplanen foljer befintliga fastighetsgrinser, forutom vid Sodra jarnviagsgatan. Ett
mindre markomrade, markerat med lila i bilden nedan, &ndras fran allmén plats till kvar-
tersmark och avses att overforas frin kommunégda fastigheten Lyckhem 1:1 till exploa-
torsdgda fastigheten Gravlingen 28 for att anpassa planen till verkliga forhallanden.

Ratt till inlosen

Anvindningarna for kvartersmark i planen dr en kombination av enskild kvartersmark
(kvartersmark for enskilt &ndamal) och allmén kvartersmark (kvartersmark for annat &n
enskilt indamal). Kommunen har rétt enligt 6 kap 13§ PBL att 16sa in allmén kvarters-
mark for att det allménna dndamalet ska komma till stand. Byggs det bostdder kommer
denna osékerhet finnas kvar sa ldnge planen géller.

Ledningsratt

Inom planomrédet finns en ledningsrétt for starkstrom vilken foreslas flyttas. Lednings-
havare dr Vattenfall Bohus-Dal Elndt AB. Detaljplanen foreslar ett u-omride i planom-
radets Ostra kant. Omprévning av ledningsrétter gors av lantmaéteriet efter initiativ frén
ledningshavaren och pa exploatorens bekostnad.

Avtalsservitut
Inom planomrédet finns ett avtalsservitut for vattenledning och ett f6r kraftledning.

Kraftledningen, som dgs av Vattenfall Eldistribution AB, korsar planomradet och kan
behova flyttas vid ett genomforande av planen. Ett markreservat for underjordiska led-
ningar foreslas 1 planomradets Ostra kant och ldngs plangrins mot Sédra jarnvagsgatan.
Eventuell flytt av ledning bestélls och bekostas av exploatoren.
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Ett markomrade 1 planomradets Ostra del foreslas som markreservat for allmén kortrafik
(z-omrade). Huvudsyftet med bestimmelsen dr att sikerstélla att kommunens renhall-
ningsfordon kan ta sig fram. Tillgdngligheten till omradet sékerstélls genom avtal mel-
lan kommunen och exploatéren. Mark inom z-omrade som inte utnyttjas for genomfart
blir fortsatt tillgdnglig for fastighetsédgaren att nytta for exempelvis parkering.

Tomtindelning

Det finns en tomtindelning for del av kvarteret Gravlingen (1580K-G22) frdn 1955 som
ingdr i delar av planomradet. Tomtindelningen kommer att upphévas i samband med att
detaljplanen far laga kratft.
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Tekniska fragor

Parkering
Parkering anordnas inom planomrédet pa kvartersmark.

Vatten och avlopp

Planomrédet ingar 1 kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp. En kommu-
nal vattenledning korsar planomradet. Ledningen kan behova flyttas vid ett genomfo-
rande av planen. Ett markreservat for underjordiska ledningar foreslas i planomradets
Ostra kant och ldngs plangrins mot Sddra jdrnvigsgatan. Eventuell flytt av ledning be-
kostas av exploatoren.

Om fastigheten behdver anslutas till kommunens ledningar, gors det via servis som an-
visas av Kretslopp & Vatten. Infor eventuell byggnation ska exploator kontakta Krets-
lopp & Vatten for information om de tekniska forutsittningarna avseende V A-anslut-
ning.

Dagvatten

Planomrédet ingér 1 kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten.

Den enskilde fastighetsdgaren ansvarar for att dagvatten hanteras lokalt alternativt av-
vattnas till den férbindelsepunkt som kommunen anvisar.

For att {4 en trogare avrinning till forbindelsepunkten ska dagvattnet fordrdjas pa fastig-
heten genom exempelvis grona tak, magasin under mark eller med nedséankt parkerings-
yta dir dagvatten kan fordrojas vid extrema regn.

El

For elledningar och elanldggningar ansvarar Vattenfall Eldistribution AB. Lamplig an-
slutningspunkt for ny bebyggelse anvisas av nitdgaren. Nitdgaren ansvarar for att nod-
véindiga ledningsritter/servitut med mera sékerstélls. Vid schaktningsarbete ska kabelut-
sdttning begiras samt markforlagda kablar far inte byggas over.

Avfall
Utrymme for hushallsavfall ordnas av fastighetsdgaren inom respektive fastighet.

Ekonomiska fragor

Exploatorens kostnader och intakter
Exploatoren har kostnader for framtagande av detaljplanen.

Exploatoren har kostnader for samtliga atgdrder inom kvartersmark, inklusive erforder-
liga avgifter for fastighetsbildning, flytt av ledningar, bygglov, anslutningsavgifter mm.

Exploatdren har kostnader for att kdpa ett markomrade om ca 36 m? av kommunen.

Exploatoren har kostnader for kompensation av biotopsskyddade trdd som sker pa kom-
munens mark.
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Kommunala kostnader
Kommunen har kostnader for erséttning for att nyttja exploatoérsdgd mark for genomfart.

LAGAKRAFTHANDLING 62



Organisatoriska fragor

Tidplan
Planforslaget handlaggs med standardforfarande och enligt foljande tidplan:

e Samrad sommaren 2021. Samrddet giller ett forsta forslag, dar tillfdlle ges for
sakdgare att komma med synpunkter och dndringsforslag. Dérefter kan forslaget
omarbetas.

e Granskning vintern 2021. Granskningen giller ett reviderat forslag.
Under granskningstiden kan ytterligare synpunkter ldmnas av sakégare pa det
omarbetade forslaget innan det gar till beslut for antagande.

e Byggnadsndmnden antar planen sommaren 2022.

e Planen far laga kraft tre veckor efter att beslut om antagande anslagits pa kom-
munens digitala anslagstavla under forutséttning att beslutet inte dverklagas.

Genomforandetid

GenomfGrandetiden dr 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Detta innebér att inga
planforandringar far géras under denna tid mot berdrda fastighetségares vilja. Efter ge-
nomforandetidens slut géller fortfarande planbestimmelserna till dess att de upphévs el-
ler 4ndras. Under genomforandetiden har fastighetsidgaren en garanterad rétt att bygga 1
enlighet med detaljplanen men efter genomforandetiden kan planen éndras eller upphé-
vas utan att fastighetsdgaren har rétt till ersittning.

Ansvarsfordelning, huvudmannaskap

Planforslaget innehdller ingen allmén platsmark.

For fordndringar pa kvartersmark ansvarar enskild fastighetségare.

MILJO- OCH BYGGNADSFORVALTNINGEN

Marie Karlsson Martin Staude
Planhandléggare Stadsarkitekt

Annika Karlsson
Plan-och bygglovschef
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BILAGOR

Bilaga 1 — Undersdkning om betydande miljdpaverkan

| Berdrs

‘ Kommentarer

Riksintressen/Milj6kvalitetsnorm

Naturvard

Nej

Omradet ingar inte i riksintresse for naturvard.

Kulturmiljévard

Nej

Planomradet angréansar till riksintresse for kultur-
miljo, Vanersborgs innerstad. Planforslaget anpas-
sas vad géller hojder pa ny bebyggelse, for att inte
paverka riksintresset negativt.

Friluftsliv

Nej

Omradet ingar inte i riksintresse for friluftsliv.

Kommunikationer

Nej

Planomradet angréansar till riksintresse for kommu-
nikationer vad géller jarnvagen Alvsborgsbanan.
Jarnvagen ar en sekundarled for farligt gods. Ett
riskavstand fran jarnvagen beaktas, planforslaget
regleras med ett antal skyddsbestammelser.

Planomradet ligger inom riksintresse for Trollhattan
och Vanersborgs flygplats. En hégsta totalhojd sak-
rar att flygets héjdbegransade ytor inte paverkas
negativt.

Férsvaret

Nej

Planomradet ingar i Forsvarsmaktens Stoppomrade
for hoga objekt samt influensomradet for MSA, Sa-
tenas. En hogsta totalhdjd sakrar att forsvarets
hojdbegransade ytor inte paverkas negativt.

Geografiska bestammelser
(4 kap.)

Nej

Omradet ingar inte i nagot av de geografiskt avgran-
sande riksintressena.

Natura 2000

Nej

Omradet ligger inte i anslutning till omrade for Na-
tura 2000.

MKN luft

Nej

Miljokvalitetsnormerna for luft antas inte paverkas
negativt.

MKN vatten

Nej

Miljokvalitetsnormen for vatten bedéms inte paver-
kas negativt.

Kulturmiljé och landskapsbild

Stads- och landskapsbild

Ja

Planforslaget med utokade byggratter innebar en
forandring av stads- och landskapsbilden. For att ny-
tillkommande bebyggelse ska utgbra ett positivt till-
skott till miljon, ar gestaltning av bebyggelsen och
miljon runt omkring viktig. Hansyn tas till riksintres-
set for kulturmiljovard, smahusbebyggelse, ny ex-
ploatering pa kvarteret Haren och de aldre institut-
ionsbyggnaderna utifran olika gestaltningsprinciper.
Exploateringsgrad och hojder regleras. Grona inslag
och trad ar karaktaristiskt for omradet, tre trad
langs Belfragegatan avses att bevaras.
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Fornlamningar

Nej

Omradet innefattar inga kdnda fornlamningar.

Kulturhistorisk byggnad/miljo

Nej

Omradet innehaller ingen byggnad eller miljéer som
pekats ut som kulturhistoriskt intressanta.

Jordbruk MB 3:4

Nej

Omradet innehaller ingen jordbruksmark.

Natur

Naturreservat

Nej

Omradet berdr inget naturreservat.

Strandskydd

Nej

Omradet beror inte strandskydd.

Vaxt- och djurliv

Ja

Inom planomradet finns det 18 trdd, ett fatal buskage
och grasytor. Tre biotopskyddade trad avses att beva-
ras, ovrig vegetation kan komma att tas bort och ersat-
tas inom planomradet. En exploatering paverkar darfor
vaxt- och djurlivet, bade negativt och positivt. Planfor-
slaget mojliggor att ny kvartersgronska kan tillskapas
inom planomradet. Gréna inslag och vegetation fram-
jar bade ekosystemstjanster och gron infrastruktur.
Inom planomradet kommer friyta och gardar med ve-
getation fylla en viktig funktion.

Biotopskydd

Ja

Sex trad langs Belfragegatan har bedomts ingd i en allé
och omfattas darfor av det generella biotopskyddet en-
ligt Miljobalken 7 kap 11 §. Tre av traden avses att be-
varas och skyddas i planférslaget genom bestammelse
om att tradet endast far fallas om det &r sjukt eller ut-
gor en sakerhetsrisk i kombination med att marklov
kravs for fallning av trad.

De tre Ovriga traden avses att tas bort och ersattas.
Traden ligger i direkt narhet till befintliga byggnader
och bedéms paverkas negativt vid en ombyggnation.

Innan planen antas ska en ansékan om dispens fran bi-
otopskyddet vara godkdand. Kompensationsatgarder
inom planomradet ses som mycket viktiga for att sa-
kerstélla omradets karaktar.

Ovriga omrédesskydd

Nej

Planomradet kommer ingd i inre skyddsomrade for
GAVSO (Gota alv och Vanersborgsvikens vattenskydds-
omrade). Framtida markanvandning pa omradet kom-
mer omfattas av de foreskrifter som upprattas for vat-
tenskyddsomradet.

Paverkan pa vatten

Dagvatten

Nej

Marken &r redan idag till stora delar ianspraktagen och
hardgjord med byggnader och parkeringsytor. Inom
planomradet finns ett behov av rening och férdréjning,
for att sdkerstélla en hallbar dagvattenhantering. Gron-
ytor och utemiljéer sakerstéller dven infiltration inom
omradet.

Recipient

Nej

Vassbotten ar recipient, med en hallbar dagvattenhan-
tering inom planomradet beddéms inte recipienten pa-
verkas negativt av planforslaget.
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Grundvatten Nej

Det finns ingen utpekad grundvattenférekomst inom
planomradet. Stora delar av planomradet kommer att
hardgoras. Det ar viktigt att alla 6vriga ytor inte hard-
gors, for att 6ka infiltration och grundvattenbildning
samtidigt som belastningen pa dagvattennatet mins-
kar.

Halsa (Planens paverkan pa manniskor)

Buller, trafik Ja

Buller fran jarnvag och vagar paverkar planomradet.
Den del av planomradet som anges foér bostader ar en-
ligt bullerutredningen lamplig for andamalet. Planbe-
stdmmelse om buller finns pa plankartan for den del av
byggratten som ar narmst Edsvagen.

Fastigheten anvands idag delvis som allman parkering,
planforslaget kan medféra 6kad trafik men bedéms
endast utgora en marginell skillnad fran befintligt ut-
gangslage.

Buller, verksamheter Nej

Buller fran narliggande verksamheter bedéms inte vara
ett problem.

Luftkvalitet Nej

Kvarteret ligger i ett utsatt omrade och angréansar till
Edsvdgen som ar en av centrala Vanersborgs mest trafi-
kerade gator. Planforslaget mojliggdr 6kade byggratter
for centrumverksamhet, kontor och bostader vilket kan
leda till 6kade trafikmangder. Bedémningen ar dock att
det endast utgdr en marginell skillnad utifran befintligt
utgangslage.

Fororenad mark Ja

Marken ar delvis férorenad. En miljoteknisk markun-
dersokning har tagits fram som visar att del av omradet
ar mattligt fororenad med barium, bly, PAH-M, PAH-H
och overskrider de generella riktvarden for kanslig
markanvandning. Riktvarden for mindre kanslig mar-
kanvandning underskrids. Det finns behov av sanering
for att sdkerstalla lamplig markanvandning for cent-
rum- och bostadsdandamal. De férorenade massorna
kommer att schaktas bort, 6verskottsmassorna kraver
sarskild hantering. En planbestammelse reglerar att
startbesked inte far ges for byggnation férran markfor-
orening avhjalpts.

Stralning, vibrationer, ljus Ja

Planomradet angransar till jarnvag, vibrationer fran
jarnvag kan uppsta. Baserat pa jordartsforhallanden,
jarnvagens nedsankta lage, typ av trafik och trafik-
mangder pa jarnvagen bedoms risken att nya byggna-
der utsatts for storande vibrationer vara lag.

Radon Ja

| vastra delen av planomradet ligger varden gallande
markradon pa lagradon respektive normalradon. | den
Ostra delen av planomradet finns en matpunkt som be-
domts med hog radonhalt. Hela omradet bor ligga
inom samma radonklass, ur sakerhetssynpunkt klassifi-
ceras marken darfér som hégradonmark.
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Sadkerhet

Trafik

Nej

Planomradet angrénsar till Edsvagen, Belfragegatan
och Sodra jarnvagsgatan. | anslutning till vdgarna finns
gang- och cykelvagar/trottoarer. Trafik till planomradet
sker genom anslutning fran Belfragegatan for att mini-
mera paverkan pa sodra jarnvagsgatan och nérliggande
fastigheter. Vid akuta behov kan sédra jarnvagsgatan
anvandas som utfartsvag fran planomradet.

Brand

Nej

Raddningstjanstens tillganglighet till planomradet be-
doms vara god, planomradet kan angoras fran tva hall.
For att sdkerstélla skydd mot eventuella olyckor fran
jarnvag regleras kvartersmarken med skyddsbestam-
melser.

Explosion

Nej

For att sdkerstalla skydd mot eventuella olyckor pa
jarnvag regleras kvartersmarken med skyddsbestam-
melser.

Oversviamning eller erosion

Nej

Det beddms inte foreligga nagon risk for versvamning
eller erosion vid planomradet.

Ras och skred

Nej

Inom planomradet beddms stabilitetsforhallandena
vara gynnsamma for befintlig och planerad bebyggelse.
Det beddéms darfor inte foreligga nagon risk for ras el-
ler skred.

Farligt gods

Nej

Planomradet angransar till Alvsborgsbanan som &r en
sekundar led for farligt gods. Riskutredningen visar pa
att risk for hélsa och sdkerhet ar l1ag, dock kan transpor-
ter i framtiden 6ka. For att sakerstélla planomradets
lamplighet utifran manniskors hélsa och sdkerhet har
ett antal bestdammelser om riskreducerande atgarder
lagts till pa plankartan.

Miljo

Miljomal regionala/lokala

Ja

Exploatering ar samlad kring befintlig infrastruktur och
bebyggelse. Narheten till resecentrum mojliggor for
mer hallbara resor. Gréna inslag och vegetation fyller
viktiga funktioner for bade ekosystemstjanster, stads-
bild och manniskor som vistas i omradet.

Planer och program

Oversiktsplaner

Ja

Enligt OP 2017 ligger planomradet inom omrade for ta-
tortsutveckling, utveckling av befintligt stationssam-
hélle samt inom utredningsomrade for buller och sa-
kerhetsavstand for jarnvag. Planforslaget ligger i linje
med oversiktsplanens intentioner vad galler tatortsut-
veckling och stationssamhille. | planarbetet har en ris-
kanalys samt bullerutredning tagits fram for att saker-
stélla planomradets lamplighet utifran manniskors
hédlsa och sakerhet.

Mellankommunala intressen

Nej

Planldaggningen beddéms inte utgéra ett mellankommu-
nalt intresse av nagon storre omfattning.
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Ovrigt

Barnperspektivet tas i beaktande i planforslaget och
detaljplanen utformas pa ett sddant satt att barns
basta tas hansyn till. Detaljplanen ar flexibel och moj-
liggor for olika andamal, bostader &r ett av dessa. Om
bostader bebyggs i omradet har barnens basta tagits i
beaktning vad galler vikten av friyta och dess narhet till
gang- och cykelvagar. Trots att de planerade bosta-
derna ligger i anslutning till trafikerade vagar, gors be-
domningen att omradet ar lampligt for bostader utifran
ett barnperspektiv. Se bilaga 3 — barnchecklista.

Barnperspektiv Ja

Kommunens sammanvagda bedémning av genomférandet

Med utgangspunkt fran ovanstaende checklista gor kommunen bedémningen att ett genomfo-
rande av detaljplan for Gravlingen 28, inte riskerar att medféra betydande miljopaverkan enligt
MB kap 6 § 11. En strategisk miljobedomning enligt MB kap 6 § 11-16-18 beddéms darfor inte be-
hova goras.
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Bilaga 2 - Planbestammelser

Har foljer en sammanfattning och forklaring till vad de olika bestimmelserna pa
plankartan innebér.

Kvartersmark

Med kvartersmark menas mark som enligt detaljplan inte &r allmén plats eller vattenom-
rade utan framst dr avsedd for bebyggelse for enskilt eller allmént andamal. De bestdm-
melser som inte har ndgon beteckning géller for all kvartersmark inom planomradet.

Beteckning | Bestimmelse Innebord/syfte

K Kontor Bestdmmelsen kontor mojliggdr for kontor, tjinste-
verksamhet och annan liknande verksambhet.

C Centrum Bestdmmelsen mojliggor for centrumutveckling vil-
ket innefattar manga olika typer av anvéndningar ex.
handel, service, samlingslokaler och kontor. Inom an
vandningen ingér dven tillfallig vistelse och léttare
former av vard och skolverksamhet dér personer kan
forvintas utrymma pa egen hand.

B Bostédder Bestimmelsen mgjliggor for bostdder inom planom-
radet. [ bottenplan vid Edsvéigen dr det inte lampligt
med bostider, vilken bestimmelse om byggnaders
anvindning reglerar (s2). For att klara bullerkraven
for bostéder vid Edsvégen regleras delar av byggrit-
ten med att krav pa ljudddmpad sida (planbestim-
melse s1),

0) Tillféllig vistelse Omrade for tillfallig vistelse. Planbestimmelsen syf-
tar till att mdjliggora for utveckling av tillfallig Gver-
nattning och konferensanlaggning.

D Vérd Omréde for vardverksamhet. Stora delar av omradet
ar lampligt for vardverksamhet, forutom narmst jarn-
vigen dir vard for personer som inte kan forvintas
utrymma sjélv inte dr lampligt. Markanviandning for
centrum finns ndrmast jarnvégen och tillater l4ttare
typer av vérd.

E: Transformatorstation Omréde for transformatorstation. Befintlig transfor-
matorstation kan komma att flyttas eller byggas in.
Vid inbyggnad tilldmpas géllande riskavstdnd och
riskminimerande atgérder 1 anslutande bebyggelse.

E> Fordréjningsmagasin Omrade for fordrojningsmagasin. Planbestdmmelsen
syftar till att mojliggora for dagvattenutredningens
forslag pa fordrojning av dagvatten inom planomra-
det. Fordrojning behovs for att undvika att paverka
MKN for vatten hos recipienten.
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a1

Marklov krivs dven for fall-
ning av trad

Bestdmmelsen syftar till att skydda vérdefulla trdd
inom planomradet. Bestimmelsen kombineras med
bestammelse om att trdd endast far fillas om det &r
sjukt eller utgor en sdkerhetsrisk (ni) alternativt med
bestimmelse om att tridet ska bevaras eller ersittas
med likvérdigt (n3).

Startbesked far inte ges for
byggnation forran markfGrore-
ning har sanerats till niva
’kénslig markanvandning”
inom anvindningsomrade

For att sidkerstilla att marken blir ldmplig for foresla-
gen anvindning forses plankartan med en planbe-
stimmelse om villkor for lov — innan startbesked be-
viljas ska fororening avhjilpas.

Marken far inte forses med
byggnad

Prickmark reglerar att marken inte far forses med
byggnad, bestimmelsen fyller flera funktioner. Prick-
marken styr exempelvis vart byggnad &dr lamplig att
placeras. Mot Belfragegatan mdjliggors ett gavelmo-
tiv. I planomréadets Ostra del skapas en siktlinje fran
innerstaden genom planomrédet till kvarteret Haren,
vilket dr viktigt gestaltningsméssigt. Siktlinjen skapar
ocksa en relation till rutnétsstaden genom att ange
granserna for bebyggelseomrade, vilket ér ett hin-
synstagande till riksintresset for kulturmiljo. Prick-
marken sikerstiller vidare att ny bebyggelse i1 plan-
omradet inte hamnar for titt inpd villor och radhus i
oster. Triden skyddas bland annat genom att marken
kring dem forses med prickmark i plankartan, vilket
dven gor att det uppstar tvd omraden for utemiljéer
mot Belfragegatan.

S1

Minst hélften av bostadsrum-
men i varje lidgenhet ska orien-
teras mot en ljudddmpad sida

Langs med Edsvégen uppnés inte bullerkraven vid
fasad for bostédder. Bestimmelsen reglerar att, om bo-
stdder uppfors langs Edsvégen, maste hélften av bo-
stadsrummen ha en ljudddmpad sida. Detta for att si-
kerstélla en hdlsosam och god boendemiljo.

S2

Ej bostédder i1 bottenplan mot
Edsviagen

I bottenplan mot Edsvégen dr det viktigt med aktiva
fasader. Det &r inte lampligt med bostider 1 detta
lage. Det dr ocksa det mest bullerutsatta laget 1 plan-
omrédet.

Storsta byggnadsarea ar 50 %
av fastighetsarean

Den friyta som inte bebyggs (50 % av fastigheten) dr
avsedd for uteplatser och parkering. Bestimmelsen
sdkerstéller dven att det finns utrymme for dagvatten-
hantering och fordréjning samt vegetation. Enligt
PBL 8 kap. 9 § ska, om det inte finns tillrdckliga ut-
rymmen for bade parkering och friyta, friytan priori-
teras. Observera att friyta ska anordnas, medan par-
kering med mera ska ordnas i skilig utstrackning.

hi

Hogsta nockhdjd ar 21,5 meter

Syftet med bestimmelsen &r att styra hur hoga bygg-
nader ska kunna vara. Mindre byggnadsdelar sasom
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t.ex. hisschakt och skorsten far skjuta upp utdver hogsta
nockhojd.

ho Hogsta totalhdjd dr 17,5 meter | Syftet med bestdmmelsen &r att styra hur hdga bygg-
nader ska kunna vara. Mindre byggnadsdelar sasom
t.ex. hisschakt och skorsten far skjuta upp utdver hogsta
nockhojd.
h3 Hogsta nockhojd ar 14 meter Syftet med bestammelsen r att styra hur hoga bygg-
nader ska kunna vara. Mindre byggnadsdelar sasom
t.ex. hisschakt och skorsten far skjuta upp utdver hogsta
nockhdjd.
hs Hogsta nockhojd ar 25,5 meter | Syftet med bestimmelsen ér att styra hur hoga bygg-
nader ska kunna vara. Mindre byggnadsdelar sasom
t.ex. hisschakt och skorsten far skjuta upp utdver hogsta
nockhgjd.
ki Byggnadens karaktirsdrag vad | Syftet med bestammelsen ar att virna om befintlig
géller valmat tak, fOonstersatt- bebyggelse 1 det fall den inte rivs.
ning och ljusgul putsfasad ska
bibehallas
f1 Tomt ska till minst hédlften ut- | Bestimmelsen ska sdkerstélla grona inslag samt att

formas med upphdjda vaxtbad-
dar till en maximal hojd av 50
cm och en utbredning om
minst 50 % av fasadldngden

den obebyggda kvartersmarken i anslutning till all-
maén platsmark gestaltas pa ett sitt som gynnar ett ak-
tivt och héllbart stadsrum och frdmjar mojligheten till
vistelse, natur- och/eller kulturupplevelse och nytt-
jande av ekosystemtjénster.

Friskluftsintag far inte placeras
pa fasad som vetter mot Alvs-
borgsbanan eller Edsvigen.

Bestammelsen syftar till att sékerstélla skydd mot
eventuella olyckor fran jarnvég eller gata.

Huvudentre ska placeras bort
frén Alvsborgsbanan.

Bestdmmelsen syftar till att sikerstélla skydd mot
eventuella olyckor fran jarnvig.

Fasad som vetter mot Alvs-
borgsbanan ska utforas i
obrédnnbart material (lagst
brandklass A2-s1, d0) alterna-
tivt 1 brandteknisk klass E130
(fonster behover ej vara brand-
klassade)

Bestdmmelsen syftar till att sikerstélla skydd mot
eventuella olyckor fran jarnvig.

Utrymning ska kunna ske i
riktning bort frén Alvsborgsba-
nan

Bestdmmelsen syftar till att sikerstélla skydd mot
eventuella olyckor fran jarnvig.
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Grundldggning ska ske med
palar alternativt plintar ned till
fast botten. Giller ej komple-
mentbyggnader som tillfor
mindre in 10 kN/m?

Bestdmmelsen syftar till att undvika séttningar eller
paverkan pé jarnvigsanldggningen.

n Tradet far endast fallas om det | Bestimmelsen syftar till att skydda trdd i planomra-
ar sjukt eller utgor en siker- det och kombineras med en bestimmelse om att
hetsrisk. marklov krévs for fallning av trad. For att sdkerstilla

tradens funktion och rotter regleras d&ven genom
prickmark ett skyddsomréde i plankartan som utgar
ifran kronans utbredning.

n Marken far inte anvindas for Bestammelsen syftar till att sékerstélla att eventuell
parkering gnistbildning frén jdrnvigens kontaktledning inte or-

sakar skada pa parkerade fordon.

n3 Tradet ska bevaras eller ersdt- | Bestimmelsen ska sdkerstilla grona inslag samt att
tas med likvardigt den obebyggda kvartersmarken i1 anslutning till all-

min platsmark gestaltas pa ett sétt som gynnar ett ak-
tivt och hallbart stadsrum och framjar mdjligheten till
vistelse, natur- och/eller kulturupplevelse och nytt-
jande av ekosystemtjanster. Under rubriken ”grony-
tor och rekreation” i planbeskrivningen finns végled-
ning om vad “likvérdigt” innebdr.

ui Markreservat for allménnyttiga | Syftar till att sékra ett utrymme pa kvartersmark dér
underjordiska ledningar allménna ledningar kan ges rattigheter.

Z1 Markreservat for allménnyttig | Bestimmelsen syftar till att sékra ett utrymme pa

kortrafik

kvartersmark diar kommunens renhéllningsfordon kan
ges ratt att kora.

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

Genomforandetiden dr 5 &r sa att det finns rimliga
mojligheter att genomfora planen under angiven tid.

Hogsta totalhdjd ar 30 meter

Syftet med bestimmelsen ar att styra hogsta mojliga
konstruktion for att inte komma i konflikt med riksin-
tresset for flyget och Forsvarsmakten.

Fasader mot allménna platser
ska ha minst ett glasat fonster-
eller dorrparti i markplan.

Bestimmelsen ska sdkerstélla att fasader kommuni-
cerar med och hgjer kvaliteten av stadsrummet. Den
syftar till att undvika att bebyggelsen bildar baksidor
mot offentliga rum som da riskerar att upplevas som
oattraktiva och otrygga.

Fasader mot Edsvédgen och
Sodra jarnvéagsgatan ska pa va-
ning_ 6ver 17,5 m fran mark-
plan utformas sé att de pa
minst en tredjedel av sin langd
skiljer sig tydligt fran underlig-
gande vaningar.

Bestammelsen syftar till att anpassa byggnaden till
riksintresset genom att svara pa den lagre bebyggel-
sehojden 1 innerstaden och dess 1 flera fall pdbyggda
taklandskap. Byggnadens horisontalitet stirks och fa-
sadhdjden upplevs som mindre dominant - speciellt
ur den giendes perspektiv - nir fasadgestaltningen
bryts tydligt pa den dversta mojliga vaningen
(ménsklig skala).
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Exempel pa en mojlig avbrytning kan vara ett kulor-
eller materialbyte, ett indrag for altan/takterrass eller
en dndrad storlek pé fonsterdppningarna.

Bilaga 3 —

barnchecklista

Fokusomrade | Delmal Bed6mning av detaljplanens konsekvenser
Planforslaget ber6r barn och ungdomar. Planens genom-
c Beror forslaget direkt eller indirekt forande innebar att barn och unga far mojlighet att vaxa
= barn/ungdomar nu eller i framtiden? | upp i centrala Vanersborg med nérhet till skola, fritidsak-
-g tiviteter och kulturutbud.
§ Barn och ungas behov beaktas i detaljplanen vad galler
g tillgang och narhet till skola, omsorg, aktiviteter och re-
= Barnens behov och deras basta sattsi | kreation. | anslutning till planomradet finns bade sékra
g framsta rummet. gang- och cykelvagar samt narhet till kollektivtrafik. Att

skapa en god boendemiljé inom kvarteret bedoms som
genomforbart.

(%]

@

§ Barnperspektivet ar dokumenterat i Barnperspektivet finns dokumenterat i planbeskriv-

g— planhandlingarna. ningen.

(1}

o
- Under planprocessen gors detaljplanen tillgdnglig under
e @ samrad och granskning. Det finns da majlighet att lamna

. synpunkter pa forslaget. Planhandlingarna finns tillgang-

e < Barn och unga har méjlighet att pa- .y po . p, . & "8 I igang
8 £ - liga digitalt pa Vanersborgs kommuns hemsida.
E = verka genom att lamna synpunkter
© =
g = | denna plan gors bedémningen att ingen riktad dialog

med barn i omradet behovs.

Trygg miljo for stora och sma

Kan behovet av forskolor/skolor tillgo-
doses i eller i narhet av planomradet?

Behovet av forskolor och skolor kan tillgodoses i nar-
heten av planomradet. Inom planomradet ar det inte
lampligt att mojliggora for skolverksamhet pa grund av
narheten till jarnvag.

Paverkar detaljplanen gronytor,
friytor eller lek- och rekreationsvar-
det?

Inom omradet finns idag ingen friyta eller grénytor som
bjuder in till lek och rekreation. Vid ett genomfdrande av
detaljplanen (om bostader byggs) kommer friytor intill
bostdderna att sdkerstallas for att skapa en trivsam och
barnvanlig bostadsmiljo. Det ar viktigt att friytor priorite-
ras framfor parkeringsplatser. Planomradets narhet till
Vassbotten och Vanersborgs innerstad mojliggor for lek,
rekreation och gronytor.

Trygga och bra uppvaxtvillkor for barn
och unga

Planforslaget bedoms paverka majligheten till trygga och
bra uppvaxtforhallanden pa ett positivt satt. Planomra-
dets centrala lage i ndrheten av gang- och cykelvagar
samt kollektivtrafik mojliggor vid ett plangenomférande
att barn kan ta sig fram p3a ett sjalvsakert satt till narlig-
gande malpunkter. Narhet till skola och aktiviteter skapar
goda forutsattningar for jamlika uppvaxtvillkor. Hansyn
tas till barn och unga med sarskilt stod genom att omra-
det ar tillganglighetsanpassat. Bostader planeras inom
omrade med lagst bullerpaverkan fran vag och jarnvag.
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Planforslaget mojliggor en saker tra-
fikmiljo fér barn och unga

Trafiksdker miljo

Planomradet angransar till Edsvagen och Belfragegatan
som trafikeras av mycket trafik. S6dra jarnvagsgatan ar
mindre trafikerad. | anslutning till vagarna finns det ett
sammankopplat gang- och cykelvdagnat som delas upp av
reglerade 6vergangsstallen.

GC-néatet binder samman centrala Vanersborg, skolomra-
den och sportcentrum vilket ar positivt. Det mojliggor att
barn sjalvstandigt kan ta sig mellan olika malpunkter.
Trots att planomradet ligger intill hart trafikerade véagar
beddms dess direkta anslutning till gdng- och cykelvagar
skapa en acceptabel niva av trafiksdker miljo for barn och
unga.

Inom planomradet kommer det finnas behov av parke-
ringsplatser, vilket kan riskera paverka trafiksakerheten.
Det ar viktigt att parkeringar placeras pa en avgransad
yta som ligger skilt fran friytor for ev. bostader. Friyta for
de boende ar prioriterat for att tillskapa en trygg och bra
boendemiljo.

Samlad bedomning

Barnperspektivet tas i beaktande i planforslaget och detaljplanen utformas pa ett sddant
sétt att barns bésta tas till hdnsyn. Detaljplanen ar flexibel och mojliggor for olika énda-
mal, bostdder dr ett av dessa. Om bostdder bebyggs i omrddet har barnens bésta tagits i
beaktning vad géller vikten av friyta och dess nérhet till gdng- och cykelvégar. Trots att
de planerade bostdderna ligger i anslutning till trafikerade végar, gérs bedomningen att
omradet dr lampligt for bostdder utifran ett barnperspektiv.
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