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Detaljplanen bestar av plankarta med bestammelser och ar rattsligt bindande.

Planbeskrivningen ska underlatta forstaelsen av planforslagets innebdrd samt
redovisa planens syfte, forutsattningar, genomférande och konsekvenser. Den har
ingen egen rattsverkan. Avsikten ar att den ska vara vagledande vid tolkningen av
planen.

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

Handlingar
Foljande handlingar ingar:

e Plankarta med bestimmelser, skala 1:2000

Ilustrationskarta, skala 1:2000

e Planbeskrivning (detta dokument)

e Geoteknisk undersokning: PM betréaffande geotekniska forhallanden, Norconsult
2013-09-27 (finns pa Byggnadsforvaltningen)

o Oversiktlig miljoteknisk markundersokning, Rapport, MUR/Geo, Sweco 2013-
12-03 (finns pa Byggnadsforvaltningen)

e Kompletterande miljéteknisk markundersékning, Rapport, Sweco 2016-04-04
e Fastighetsforteckning (finns pa Byggnadsforvaltningen)

e Holmangen Gestaltningsprogram, Erséus Arkitekter AB sep 2012 (finns pa
Byggnadsforvaltningen

e Trafikbullerutredning for detaljplan Holméngen, AF 2012-07-03 (uppdaterad
2012-11-01) (finns pa Byggnadsforvaltningen)

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar enligt Byggnadsnamndens uppdrag att omradet ska
exploateras med bostader i princip enligt tidigare framarbetade detaljplaneprogram och
gestaltningsprogram, samt enligt den av samverkansgruppen upprattade illustrationen.

Detaljplanen mojliggor for byggnation av nya bostader i omradet med néra anslutning
till natur, barnomsorg och kolonilotter. Omradet ger i stor utstrackning tillatelse till
mindre verksamheter pé bottenvéaningarna och narmast Ostra vagen for
centrumverksamhet, kontor och smaskalig icke stérande handel och hantverk.
Detaljplanen sakerstéller allmanhetens tillgang till naturomradet langs alvmynningen
samt stravar efter att bevara kulturmiljon kring de befintliga gardarna Fredrikslund och
Kallshagen.

Den nya stadsdelen ska strava efter en miljoprofil.

Plandata

Planomradets lage

Planomradet ligger centrumnéra vid Ostra infartsvagen till Vanersborgs centrum, ca 1,5
km fran torget. Omradet ar beldget nordést om Ostra vagen och sdder om befintlig
bostadsbebyggelse vid Bjorkholmsgatan. Omradet ar strandnara och begransas i dster av
strandlinjen mot Goéta alv och stracker sig soder ut till Kyrkangens koloniomrade.
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Areal

Planomradets areal &r ca 370
000 m? (37 ha).

Markagoforhallanden

Véanersborgs kommun dger
marken inom storre delen av
planomradet. En smal
strandremsa langs Gota élv
ags av Vattenfall AB.
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Den gula markeringen visar avgransningen for planomradet.
[ca. skala 1:20 000]

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Hér redovisas vad tidigare kommunala planer och styrdokument har att sdga om det
aktuella planomradet.

Oversiktsplan

Vénersborgs kommun arbetar med att ta fram en ny Oversiktsplan, men for narvarande
ar det OP06 som galler for omradet pa Holmangen. | Oversiktsplan OP06, antagen av
kommunfullméktige den 20 juni 2006, redovisas framtida omraden for bostéader.
Holmangen, omradet mellan Ostra vagen och Gota alv, anges som ett
utbyggnadsomrade for bostader.

Visionen for tillvaxt i kommunen sétts hogt och for att na dit kravs bland annat
“medvetna satsningar pd bostdder i sa attraktiva Ildigen att fa kan konkurrera med
Vinersborg”. Planen anger att utbyggnad av bostader ska goras sjonéra, gronnéra och
centrumnéra for att ta tillvara VVanersborgs naturvérden och bidra till upplevelsen av
Vénersborg som en vacker stad och kommun.

Planeringen for nya omraden ska framja ett langsiktigt hallbart samhalle genom att
utnyttja befintlig infrastruktur i from av vatten och avlopp, skolor och férskolor samt
busslinjer och gang- och cykelstrak. Bostadsomraden ska upplevas stimulerande och
trygga med narhet till service och rekreation. Det ska finnas en variation av
boendealternativ med hyresratter, bostadsrétter och dgande i flerbostadshus, radhus och
smahus.

Gronplan

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



For det aktuella omradet anger Gronplan Vénersborg 2008 foljande strategier:

Naturen langs stranden halls obruten
utmed hela omradet och gang- och
cykelvagsnatet bevaras sa att platsen
kan fortsatta vara ett vardefullt
narstrévomrade for Véanersborgarna.

Kulturlandskapet intill gardarna
Kallshagen och Fredrikslund (2)
bevaras genom att hallmarkerna betas
och alléerna och de grova adellévtraden
bevaras. Ett skyddsavstand mot ny
bebyggelse behdvs intill betesmarkerna
och de grova traden. Koloniomradena
(3) och berghallarna i akerlandskapet
bevaras vid exploatering.

Vid exploatering maste omradet skyddas mot Vanerns framtida éversvamningar.
Beroende pa hur skyddet mot 6versvamningar utformas far det olika inverkan pa
landskapets varden.

Gallande detaljplaner

Det finns ingen tidigare detaljplan for storre
delar av omradet. Den lilla delen av
planomradet som Iéper mellan Ostra vagen och
bostadsomradet vid Bjorkholmsgatan ar den
enda del som har géllande detaljplaner. Ytan ar
I dagslaget planlagd enligt detaljplan nr 326
fran 1987 for handel i en (1) vaning, park och
bullervallar. Precis vid infarten till
Bjorkholmsgatan finns en liten del som ar
planlagd for huvudgata enligt detaljplan nr 481
fran 2011.

Planprogram

Byggnadsforvaltningen har pa uppdrag av
kommunstyrelsen upprattat ett planprogram for
Holméngen. Planprogrammet godkandes av
Kommunfullméktige den 29 oktober 2008, §
96. Dar redovisas omradets davarande situation
och framtida mojligheter. Planprogrammet
innefattar aven ett verksamhetsomrade soder
om Ostra vagen, som inte ar del av denna detaljplan.

Enligt planprogrammet har omradet norr om Ostra végen bra forutsittningar att bli ett
attraktivt bostadsomrade. For att framja integrationen bor nya bostader byggas med
blandade boendeformer - hyresratter, bostadsratter och dganderatter. Pa grund av det
centrumnéra laget bor bebyggelsen vara relativt tat och med en vaningshéjd om ungefar
2 till 8 vaningar.



| planprogrammet anges att Kyrkangens koloniomrade i soder ska ges majlighet att
utdkas och att kulturlandskapet med de befintliga gardarna Fredrikslund och Kallshagen
ska sparas. Ett omrade mellan dessa tva gardar ska lamnas obebyggt.

Gestaltningsprogram

Byggnadsforvaltningen har upprattat ett
gestaltningsprogram for hur VVanersborgs
kommun ser att den nya stadsdelen ska
utformas och bebyggas. Dér anges att
stadsdelen ska kannetecknas av
medvetna miljoval vid gestaltning av
bade den inre och yttre miljén. Senare
har gestaltningsprogrammet
vidareutvecklats (sep 2012) av Erséus
Arkitekter AB, pa uppdrag av
Byggnadsforvaltningen.

| korta drag anger gestaltningsprogrammet att omradet ska utformas med
bebyggelsegrupper bestdende av en blandning av radhus och flerbostadshus kring en
gemensam plats. Detta kan liknas vid idén om gardstunen pa de tva gamla gardarna i
omradet. Fargsattning och materialval foreslas vara ljust och slétt pa fasaderna mot
gardarna, samt de nagot hogre byggnaderna, och ut mot gator och natur foresprakas lite
ruffare material i varierande jordfargsskala. Komplementbyggnader antar
jordfargsskalan, men med slatare material. Takmaterial foreslas bestar av lertegel eller
zinkplat varvat med grona tak.

Planuppdrag

Byggnadsndamnden beslutade 14 juni 2011, § 87, att ge Byggnadsforvaltningen i
uppdrag att uppratta en detaljplan, for i huvudsak bostéder, pa Holméngen norr om
Ostra végen i Vénersborg.

RIKSINTRESSEN OCH ALLMANNA INTRESSEN

Har redovisas olika allmanna intressen, aktuella for omradet, som pekats ut av
Lansstyrelsen och andra organisationer.

Riksintressen

Viénern med 6ar och strandomraden omfattas av sérskilda hushallningsbestammelser
enligt 4 kap 28 Miljobalken (MB), riksintresse for geografiskt lage. Det innebar att
turismens och friluftslivets, framst det rorliga friluftslivets, intressen sérskilt skall
beaktas. Exploateringsforslag och andra ingrepp i miljon far komma till stand endast om
det kan ske pa ett sétt som inte patagligt skadar omradenas natur- och kulturvarden.
Detta utgor dock inget hinder for utvecklingen av befintliga tatorter, av det lokala
néringslivet eller for utférande av anldggningar som behdvs for totalforsvaret.

Vanern och mynningen till Gota alv &r av riksintresse for yrkesfiske.

Trollhattan — Vénersborgs flygplats ar riksintresse for kommunikationer. Planomradet
ligger delvis innanfor omradet for flygplatsens koniska sékerhetszon. Zonen begransar
bebyggelse som Overstiger + 130 meter Over havet.
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Detaljplanen anses inte paverka riksintressena i omradet negativt, den bidrar istallet till
att allmanhetens tillganglighet till strandomradet sakerstélls. Detaljplanen innefattar inte
vattnet och bedéms saledes inte ha direkt paverkan pa intresset for yrkesfisket.
Detaljplanen medger heller ingen bebyggelse hdg nog att paverka flygplatsens koniska
sékerhetszon inom riksintresset fér kommunikation.

Strandskydd

I Miljobalkens 7 kapitel behandlas bland annat fragan om strandskydd, det vill saga att
nya byggnationer och férandrad markanvandning inte tillats i strandnara lage om detta
forsamrar allmanhetens tillgang till vattnet eller livsvillkor for djur- och vaxtlivet dar.
Strandskyddsomradet for Vanern ar 300 meter brett pa land respektive i vattnet och 100
meter for Gota &lv.

Nar en ny detaljplan ska upprattas maste ocksa en ny provning for strandskydd goras.
Sarskilda skal, som beskrivs i Miljobalken 7 kap 18 §, kravs da for att den nya planen
ska kunna tillata 6kad bebyggelse narmare &n 300 meter respektive 100 meter fran
stranden. Detta beror ett antal av de byggratter som foreslas i den har detaljplanen och
provas av Lansstyrelsen.

Planforslag

De sarskilda skél som aberopas enligt Miljobalken 7 kap 18 § for att
upphéva strandskyddet inom delar av planen anses éverstiga skalen for
strandskyddets bevarande.

Akut bostadsbrist rader i manga delar av Sverige, och sa aven i Véanershorg.
For att sakerstalla en langsiktigt hallbar bostadsforsérjning i tatorten
behover en storre mangd bostader uppforas i centrumnara lagen med
mojlighet till god kommunikation. Omradet pa Holméngen ligger i
anslutning till befintlig kollektivtrafik samt pa gang- eller cykelavstand fran
ett brett utbud av handel och service. Omradet ligger ocksa strategiskt med
hansyn till befintlig infrastruktur, sdsom vagar, fjarrvarme, vatten och
avlopp, vilket medfor en god resursanvandning.

Det anses 0nskvart att fortata i eller i anslutning till befintlig bebyggelse for
att ta i ansprak sa lite jungfrulig mark som mojligt. Vidare anses det
naturnara laget tillfora stora kvalitéer till det nya bostadsomradet, da kontakt
med naturen har positiva effekter pa halsa och valbefinnande hos bade barn
och vuxna. Exploateringen i omradet leder aven till att naturen och
strandlinjen blir mer tillganglig for boende i andra delar av VVanersborg
ocksa, eftersom utbyggnaden bidrar till ytterligare
kommunikationsmojligheter till och fran omradet.

Da huvudbyggnaden pa Kallshagens gard brann ner under 2015 ses det aven
som en viktig mojlighet vad géller kulturmiljon att kunna bygga upp en ny
huvudbyggnad inom gardsmiljon. Enligt strandskyddslagstiftningen har man
mojlighet att, inom ett ar fran brand eller annan forstorelse, bygga upp en
ersattningsbyggnad inom strandskydd. Huvudbyggnaden pa Kallshagens
gard brann ner den 10 april 2015, vilket betyder att det aret passerat innan
detaljplanen vunnit laga kraft. Eftersom kommunens budget fér byggnation
och exploatering satts arsvis har det ej heller funnits medel tillgangliga att
genomfora en ateruppbyggnad under aret. For att det ska vara majligt att
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ateruppfora huvudbyggnaden pa Kéllshagens gard behover strandskyddet
upphévas pa platsen dar den tidigare statt.

Gardsytan med uthus som ligger narmast den allménna gangstigen prickas i
detaljplanen vilket medfor att befintligt uthus kan ligga kvar, men i det fall
att uthuset t.ex. brinner ner kan det inte byggas upp igen. Detta innebdar att
den upplevda gardsmiljon flyttas ytterligare lite langre bort fran stranden.

Den gula linjen visar strandskyddsomradet idag och de vita ytorna markerar inom
vilken yta detaljplanen upphéaver strandskyddet.

Strandskyddet upphavs endast inom kvartersmark i detaljplanen. Detta
markeras pa plankartan med en administrativ grans dér strandskyddet
upphévs véster om denna grans, samt inom en mindre yta vid Kallshagens
gard. Den tillatna byggnationen i de delar dar strandskyddet upphévs
bedéms generellt sett inte hindra allmanhetens tillgang till vattnet och
strandomradet eller avsevart paverkar livsvillkoren for véxt- och djurlivet. |
vissa delar bedoms planen istéllet 6ka allmanhetens tillgang till naturen och
vattnet i omradet genom att underlatta for fler manniskor att ta sig till
omradet. Detaljplanen sékerstaller ocksa att det mesta av naturen langs
vattnet bevaras utan storre paverkan och att den kan behalla den lite vildare
karaktar som finns i omradet i dagslaget.

Fornlamningar

Enligt Riksantikvariedmbetets register Fornsok finns inga fornlamningar inom
planomradet.



Kulturhistoriskt vardefulla byggnader och miljéer

Gardarna Fredrikslund och Kallshagen samt koloniomradet beskrivs i Kulturhistorisk
byggnadsinventering nr. 38 frn 1995, genomférd av Alvsborgs lansmuseum. De bagge
gardarna med alléer som leder fram till dessa klassas i inventeringen som
kulturhistoriskt vardefulla miljoer. Kulturmiljéerna anses starkt bidra till omradets
karaktar och ha en véal bevarad agrar prégel.

Gardsmiljéerna pa Fredrikslund och Kéllshagen anvands idag som hunddagis och for jordbruk.
Huvudbyggnaden pa Kallshagens gard brann ner under 2015.

Gardsbebyggelsen utgor vélbevarade exempel pa de stdndsmassigt bebyggda landerier
som fanns i ett flertal runt Vanersborg. Kéllshagens gard patraffas for forsta gangen i
jordeboken fran 1567 och donerades till Vanershorg 1643. Fredrikslund har ett
valbevarat byggnadshestand och tillhdrde under 1824-1904 den Gyllenheimska
donationen. Fredrikslund ar i sig utvarderad som enskild fastighet. Garden ar nu mera
den enda utav landerierna kring VVanersborg dar huvudbyggnaden fortfarande finns
kvar. Bebyggelsen med sina alléer har mycket stor betydelse for landskapsbilden i det
oppna odlingslandskapet ner mot Alvsuget.

Koloniomradet utgor en miljo som representerar en betydelsefull 1900-tals foreteelse.
Det har sedan anldggandet varit ett karaktaristiskt inslag i stads-/landskapsbilden

Kyrkangens koloniomrade som gransar till detaljplaneomradet.
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Fredrikslunds gard

Bebyggelsen pa Fredrikslund &r val bevarad och placerad runt ett gardstun. Den bestar
av en timrad huvudbyggnad kladd med gulmalad staende trapanel och tackt av ett
mansadtak i tegel. Tidigare anvandes huvudbyggnaden som bostadshus men idag
fungerar den som hunddagis. Runt gardsplanen finns dven ett falurétt magasin samt en
falurdd ladugardsbyggnad, bada med staende trapanel. Magasinet star pa en gammal
stengrund.

Kéllshagens gard
Kéllshagen var fran borjan ett fralsetorp som senare donerades till staden och anvéandes
som landeri. Garden har ocksa fungerat som 6verstebostalle och var pa 1930-talet del av

Kaéllshagens sjukhus dar patienterna fick delta i jordbruksarbete.

Sjalva byggnaderna pa Kallshagen ar uppdelade i mangarden och fagarden. Mangarden
var ett timrat boningshus med gulmalad staende trapanel och sadeltak som uppférdes
under 1800-talets senare del. Huvudbyggnaden brann ner under 2015. Fagarden, som pa
vastsvenskt vis ligger avskild fran mangarden, bestar bland annat av ladugard, magasin
och garage, i huvudsak uppforda i falurod staende trapanel.

Planférslag
Gardsmiljoerna kring de tva befintliga gardarna Fredrikslund och

Kallshagen bevaras. Detta markeras pa plankartan genom
skyddsbestdmmelser (gi-3)och utformningsbestammelser (f1).

Skyddsbestammelse, g, innebdr att de karaktarsdrag och byggnadsdelar som
omnamns i bestimmelsen ska bevaras. Vid underhallsarbeten ska utforande
betraffande utseende och kvalitet vara i dverensstimmande med
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originalutférande eller i ett utférande som &r typiskt for byggnadens
tillkomsttid.

En utformningsbestdmmelse, f, innebdr att &ndringar och tillkommande
bebyggelse ska uppfylla den utformning som anges i bestammelsen.

For Fredrikslund géller i detaljplanen (qu) att befintliga byggnader inte far
rivas och att karaktaren av gardsmiljon och dess byggnader ska bevaras vad
galler placering och volym. Detta innebér i huvudsak att byggnader ska
finnas placerade runt ett gardstun och att storlekar, hojder och
takutformning pa byggnader ska bevaras samt att eventuell ny bebyggelse
ska anta samma karaktér som befintlig.

Magasinsbyggnaden pa Fredrikslund star pa en vélbevarad stengrund som
skyddas i detaljplanen genom beteckningen qz.

For Kallshagens gard géller bestammelse gs, vilken i sig har samma
innebord som g1 for Fredrikslund undantaget rivningsforbudet. Aven for
Kallshagens gard ska byggnader finnas runt ett gardstun och bebyggelsens
volym ska bevaras och anpassas efter kulturmiljon.

For bagge gardarna géller utformningsbestammelser (f1) déar bebyggelse ska
utformas med hansyn till befintlig kulturmiljo vad géller byggnadsvolym,
materiel och fargskala. Huvudbyggnader pa gardarna ska ha staende
trapanel i ljus oljefarg. Den ljusa lite blankare fargen &r traditionellt sett
hamtad fran herrgardar och andra lite finare bebyggelse. Den speglar den
standsmassiga karaktaren av de bostadshus som tillhért gardarna sedan langt
tillbaka.

Gardsbyggnader ska ha staende trapanel i falurdd slamfarg. Den roda
slamfargen fick ett stort genombrott i mitten pa 1800-talet och blev mycket
vanlig pa byggnader pa landsbygden i Sverige under den tiden.

Byggnader inom gardsmiljoerna ska ha taktackning av rott tegel.

Gardsmiljoerna pa Fredrikslund och Kallshagen omfattas av underhalls- och
varsamhetskravet enligt Plan- och bygglagen (2010:900) 8 kap 14 8. Det
innebar en skyldighet att halla byggnadsverk i vardat skick sa att dess
utformning och tekniska egenskaper bevaras. Underhallet ska anpassas till
omgivningens karaktar och byggnadsverkets kulturhistoriska vérde. Ett
byggnadsverk som &r sarskilt vardefullt ska underhallas sa att de sérskilda
vardena bevaras.

Skyddsvarda trad

Inom detaljplanens omrade finns flera alléer som omfattas av biotopskydd enligt
Forordningen om omradesskydd enligt Miljobalken (1998:1252).
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Kartan visar de sarskildt skyddsvarda traden utpekade av Lansstyrelsen. Dessa har
fallningsforbud i plankartan.

Vid inventering av Lansstyrelsen och Miljo- och halsoskyddsforvaltningen har dven
andra speciellt skyddsvarda trad identifierats inom planomradet. Dessa trad ska hanteras
med storsta varsamhet och enligt rekommendationer fran Naturvardsverket och
Lansstyrelsen. Tréden har fallningsforbud i detaljplanen. Se mer information under
Mark och vegetation sidan 13.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

| foljande del beskrivs de forutsattningar som finns inom planomradet idag samt hur de
forandras eller bevaras i planforslaget.

Natur, mark- och vattenforhallanden

Mark och vegetation

Storre delen utav marken inom planomradet ar 16vskog omvaxlande med 6ppen
betesmark och insprangda bergshallar som ger platsen mycket av dess karaktér.
Bergshallarna tacks ofta av styvmorsvioler tidigt pA sommaren. Langs med stranden vid
alvmynningen I6per ett valbesokt naturomrade. Dar finns utskjutande berghallar och
vegetationsrika vikar med vass och klibbal och i vaster omraden med l6vsumpskogar,
vilka ar viktiga att inte dranera. Kring de bada gardarna, Fredrikslund och Kéllshagen,
finns ocksa finns stora solitara adellovtrad och partier av ekdungar. Dessa ar viktiga
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bade for bade kulturmiljon och djurlivet. Infartsvagarna till de bagge befintliga gardarna
kantas av gamla alléer.

Planforslag

Detaljplanen medfor att stora delar utav akermarken tas i ansprak for
byggnation av hus och végar. En del av marken i anslutning till Kyrk&ngens
koloniomrade tillater en utdkning med fler kolonilotter.

Naturomradet narmast vattnet ar planlagt som allméan platsmark NATUR och
darigenom sakerstalls allmanhetens tillgang till strovomradet samt att
hansyn tas till djur- och vaxtlivet. Omradets karaktar ska bevaras och dess
potential som strév- och rekreationsomrade bor utvecklas med nya
motesplatser.

Naturvérden i 16vskog, hallar och betesmarker ska sparas. Dessa skyddas i
detaljplanen genom markeringar I6vskog och @ng samt n1 och n2. Utfyllnad
av mark far endast géras inom kvartersmark, dar sa ar nodvandigt for skydd
mot 6versvamning eller funktion av infrastruktur.

Byggratterna och gatorna ar i sa stor utstrackning som majligt anpassade for
att bergshallar, tréddungar och skyddsvarda trad ska sparas.
Gransdragningarna har utvarderats genom utsattning pa plats.

Bergshallar och traddungar som bidrar till landskapets karaktar har fatt
beteckningen n1 eller n2 i plankartan, vilket innebér att de ska bevaras och
underhallas som en del i omradets ytor for narrekreation. Dessa ytor bidrar
ocksa till omradets identitet som naturnara. Berghallen, alldeles norr om
infartsgatan, med en stor stenbumling staende ovanpa kan fungera som en
markdér for omradets entré.

De befintliga alléerna i omradet skyddas genom Forordningen om
omradesskydd enligt Miljobalken (1998:1252). De tva alléer som leder fran
Ostra vagen och ner mot vattnet ar markerade med beteckningen allé i
plankartan och ska bevaras eller aterplanteras vid behov. Det finns dven en
allé alldeles bakom Fredrikslund gard.

Inom allmén platsar, NATUR, finns bestammelsen 16vskog som syftar till att
bevara vardefulla och utpekade skyddsvarda trad. Utpekade skyddsvéarda
trad har fallningsférbud och lov kravs for att falla trad med en omkrets
storre an 1 meter vid hojd 1,5 meter. Ovrig skotsel regleras genom riktlinjer
i rapporten Fauna och flora vid Holmangen. For naturomraden inom
kvartersmark géller att lov krdvs for fallning av trdéd med en omkrets storre
an 60 cm. Tradens rotter, stammar och grenverk ska bevaras och marken
inom dessa ytor far inte hardgéras.

Genom hela planomradet l6per ett storre dagvattendike som samlar
dagvatten bade fran bostadsomradet inom detaljplanen och
verksamhetsomradet pa den sodra sidan av Ostra vigen. Detta dike I6per ut i
narheten av l6vsumpskogen och kan darfor bidra till att skogen inte
dréaneras. Sumpskogen kan i sin tur ocksa fungera som en ekosystemtjéanst
genom att bidra till viss rening av dagvattnet. Diket kan dven fungera som
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en liten gron korridor genom bostadsomradet. Mer information om
dagvattenhanteringen finns under Dagvatten pa sidan 29.

For att den tidigare jordbruksmarken inte ska bli helt hardgjord finns
bestammelse pa plankartan (ns) som medger asfaltering av gangvégar och
korbanor men kraver genomslappliga material pa storre delen av
innegardarna for att underlatta infiltrering av dagvatten. Med
genomslappliga material menas ytskikt som i sig &r genomsléappliga eller har
ett storre antal skarvar eller mellanrum som gor att dagvatten kan infiltreras.

Fridlysta och hotade djurarter

Omradet langs dlven ar rikt pa smadjur och en viktig livsmiljo for flera fridlysta och
hotade arter.

Fladdermoss

Ett mosaikartat aldre odlingslandskap med I6vskog, ihaliga trad och betande djur har
visat sig vara vérdefulla fladdermusmiljoer. Vatten i anslutning till detta ger insektsrika
miljoer for fladdermdssen att finna foda. Eftersom fladdermass ar insektsétare gor de
ingen skada pa till exempel hus, inventarier eller livsmedel. Djuren gor i stéllet stor
nytta genom att ata skadegdrande insekter i tradgardarna, vilket ar en mycket viktig sa
kallad ekosystemtjanst.

Fladdermusinventeringar har utforts inom planomradet vid flera tillfallen.
(Inventeringar, Fladderméss i Vanersborg, Lansstyrelsen 2008:03 samt inventeringar
inom LONA-projekt 2012-2016) Vid dessa inventeringar har sju arter av fladdermadss
noterats, vilket visar pa att detta ar en vardefull miljo for fladderméss. Bland de
noterade arterna finns Dammfladdermus som &r séllsynt (EN=starkt hotad) och
Mustasch/Brandts fladdermus (VU=sarbar).

Fladdermdss i Sverige ar fridlysta och skyddade av Artskyddsférordningen (2007:845)
4 8. Det ar viktigt att omraden som utgor reproduktionsplatser for dem bade omfattar
overvintringslokaler och yngelkolonier. Helst soker sig djuren till naturliga haligheter,
bland annat i trdd, och deras naturliga ’bostdderna” har minskat kraftigt i antal.

Fagelliv
| omradet finns mindre hackspett som &r rodlistad (NT=nara hotad). Den trivs i den
fuktiga l6vskogen utmed Vénern.

Groddjur
I dammar och sumpskogar utmed Vanerstranden finns stor vattensalamander.

Awven stor vattensalamander ar fridlyst och skyddad av Artskyddsférordningen
(2007:845) 4 8. Deras livsmiljoer far inte forsamras och det géller bade
reproduktionsplatser och 6vervintringslokaler.

Planforslag

Livsmiljoer for fridlysta och hotade djurarter finns i 16vskog och
betesmarker med nérhet till vatten. Dessa skyddas i detaljplanen genom
markeringar lovskog och dng samt n1 och n2. Utfyllnad av mark far endast
goras inom kvartersmark, dar sa ar nédvandigt for skydd mot 6versvamning
eller funktion av infrastruktur.
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For naturmark inom detaljplanen finns invetnering och riktlinjer i rapporten
Fauna och flora vid Holmangen som redovisar skétseln for olika
delomraden och naturbiotoper. Riktlinjerna syftar till att ge forutsattningar
for bevarande av ké&nda fridlysta och hotade arter och deras fédo- och
reproduktionsomraden.

Dispens fran Lansstyrelsen kréavs vid atgarder som kan forsamra livsmiljoer
for bade fladdermdss och stor vattensalamander.

Geotekniska markforhallanden och radon

Statens Geotekniska Instituts (SIG:s) inventering av lutningsforhallanden inom tétorter-
nas leromraden 1978 anger att planomradet ligger inom “6vriga leromréden”.

En kompletterande geoteknisk undersokning av omradet som omfattas av
planprogrammet har gjorts av GF Konsult AB i augusti 2008.

En mer detaljerad geoteknisk undersokning har genomforts av Norconsult AB, daterad
2013-09-27, i anslutning till framtagning av detaljplan for bostader pa Holmangen, norr
om Ostra vdgen. Dar redovisas bland annat f6ljande rekommendationer:

”Ur totalstabilitetssynpunkt dr omrddet tillfredsstdllande. Marken kan belastas med 30
kPa utan att sékerheten mot skred understiger foreskrivna nivaer. Stérre belastningar
kan ocksa vara majliga men skall i sa fall detaljstuderas och verifieras med
berékningar. Med hansyn till stabiliteten ska kraven pa minst detaljerad utredning
enligt IEG, Implementeringskommissionen for Europastandarder inom Geoteknik,
Rapport 4:2010 som baseras pa Skredskommissionens rapport 3:95, foljas.

Inga atgarder rekommenderas avseende risk for blockutfall eller ras i eller i anslutning
till nagon del av detaljplaneomradet.

Grundlaggning kan preliminart utforas med platta pa mark eller plintar till fast moran
eller berg dar jorddjupet ar lagt. For de delar av planomradet dar marken bestar av
lera kan anlaggningar behdva kompensations- eller palgrundlaggas. For de omraden
dar organisk jord forekommer skall all organisk jord schaktas bort innan
grundlaggning utfors.

Omradet klassas som lagradonmark och det kréavs darfor inga atgarder mot markradon
i planerade byggnaders konstruktioner.”

Planforslag

For att mojliggora byggnation pa marken inom detaljplanen maste vissa
delar av omradet fyllas upp, dvs. marken hojas. Detta for att undvika
oversvamningsrisker, men ocksa for att mojliggora god forsorjning av
vatten- och avlopp. Ytterligare geotekniska utredningar och
belastningsberakningar kan komma att krdvas i samband med utfyllnad och
byggnation. Utfylinad av mark far endast ske inom kvartersmark dar det ar
nodvandigt for att klara skyddsnivaer for 6versvamning samt valfungerande
infrastruktur. Mer information om utfyllnaden finns under rubriken
Oversvamningar.
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Markféroreningar

En Oversiktlig miljoteknisk markundersokning gjordes for omradet av Sweco, daterad
2013-12-03. Av undersokningen framgar att det historiskt sett inte finns nagot som
tyder pa att miljofarlig verksamhet har pagatt i omradet. Vidare beskrivs resultatet av
undersokningen pa foljande sétt.

”| det norra undersokningsomradet patraffades fyllning innehallande tegel i fyra
provpunkter. Undersékningen har dock inte visat pa nagot sammanhangande
utfylinadsomrade.

Nagot forhojda metallhalter (bly, kadmium och kvicksilver) har pavisats i tva av
tjugofyra provpunkter. Halterna ligger strax over riktvardet for kanslig
markanvandning (bostader och skolverksamhet). Halterna av oljeprodukter och
bekampningsmedel var laga. Det finns ingen forklaring till de férhojda metallhalterna.
Var beddmning ar att omradet ar diffust fororenat utan nagon pavisad
fororeningskalla. Halterna kan inte kopplas till fyliningsjorden. Aven om stallvis
forhojda halter av tungmetaller har pavisas tyder undersokningsresultatet pa att
mangden och volymen av féroreningarna inte ar annat &n mycket begransade. Risken
for exponering bedéms darfér som liten. ”

En Kompletterande miljéteknisk markundersokning gjordes for omradet av Sweco,
daterad 2016-04-04. Dar beskrivs resultaten pa sa har:

”Resultaten visar att bly férekommer i halter 6ver KM (kénslig markanvandning) i flera
provpunkter i det ytliga jordlagret. Ovriga metaller (kadmium, krom och kvicksilver)
forekommer i halter dver KM i enstaka jordprover och bedéms inte utgdra nagon storre
fororeningskéalla. Fororeningshalterna ar avgransade i djupled men inte i sidled.

Det finns inget i den historiska inventeringen som tyder pa miljofarlig verksamhet.
Tegel har patraffats i tre provpunkter (1303, 1305 och 1606) som tyder pa nagon slags
utfyllning i dessa provpunkter. Det ar oklart nar och varfor denna utfyllnad utférdes.
Undersokningarna visar inte pa nagot sammanhéangande utfylinadsomrade.

Forhojda metallhalter har dven pavisats i provpunkter dar jordlagerfoljden bedéms
som naturlig (1601 och 1602). En mojlig forklaring ar att dagvatten fran vagomraden
har runnit in i hagen. Det finns lagpunkter i omradet som gor att marken bitvis ar sank.
Eventuellt kan fororenat dagvatten ha absorberats till den ytliga jorden i omradet.

| Figur 5 redovisas provtagningspunkterna tillsammans med detaljplanen for omradet.
En illustration dver det planerade bostadsomradet redovisas i Figur 6. De fororenade
provpunkterna 1303 och 1606 &r belagna pa forskoleomradet. Vid 1601, 1602 och 1305
ska bostadshus och tradgardar uppforas. Enligt Stadsbyggnadskontoret kommer delar
av omradet att fyllas ut for att htja marknivan p.g.a. 6versvamningsrisken.
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Kartan visar de provpunkter som undersokts i det omrade déar fororeningar patraffats.

Var beddmning ar att fororeningarna kring 1303 och 1606 bor avlagsnas innan
forskoleomradet fardigstélls. Fororeningarna ar avgransade i djupled (0,5 m) men inte
i sidled. Hur massorna ska hanteras kan diskuteras. Eftersom det endast ar mattligt
fororenade massor ar det tankbart att massorna kan inga som landskapsmodulering i
omradet med rena massor Gverst.

Fororeningarna i provpunkt 1305 (kadmium, kvicksilver) bedémer vi &ar av lokal
karaktar och ingar inte i nagon storre fororeningskalla. Halterna ar endast mattligt
forhojda. 1 1601 och 1602 bedémdes jordlagerfoljden som naturlig. De forhojda
halterna av bly kan betraktas som en nagot forhojd bakgrundshalt. Massorna kommer
antingen att ligga under en huskropp alternativ tdckas med matjord for att skapa
tradgard eller liknande. I bada fallen &r exponering av massorna obefintlig alternativt
mycket lag. Var bedémning &r att inga atgarder ar nodvandiga for provpunkterna 1305,
1601 och 1602.”

Planférslag

Sanering utav marken inom anvéndningen S, skola, kravs for att kunna
genomfora detaljplanen. Detta markeras i plankartan genom bestdmmelsen
ms. P& plankartan finns dven en upplysning om att gravarbeten och
byggnation inom de delar av omradet som paverkas av markfororeningar (se
bild ovan) ska foregas av en anmalan till Miljo- och halsoskyddsnamnden.

Oversvamningar

Vanersborgs kommun har tagit fram ett Oversvamningsprogram dar man utreder hur
kommunens kustremsa mot Vanern kan paverkas vid framtida éversvamningar och
klimatforandringar. Oversvdmningsprogrammet antogs av Kommunfullméaktige 2014-
04-23.

De beraknade dversvamningsnivaerna baseras pa bland annat nederbérdsmangder,
snosmaltning och vindpaverkan. Programmet utreder dimensionerande hojdnivaer pa
marken (zoner) for olika typer av verksamhet. Syftet &r att sakerstélla funktion av och
tillganglighet till viktiga samhallsfunktioner och bostader vid hoga vattennivaer i
Vanern.
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Marknivaerna inom planomradet varierar. Gangvéagen (Axel Erikssons Vé&g) vid vattnet
ligger inom planomréadet pa mellan +45,0 meter och +46,3 meter. Ostra vagen ligger pa
cirka +48,5 meter. Omradet mellan Ostra vagen och vattnet ligger pd mellan +45,0
meter vid stranden och +47,3 meter i genomsnitt, narmast Ostra vagen. Nivaerna ar
angivna i héjdsystem RH 2000.
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Detaljerad karta fr&n Oversvamningsprogrammet éver hur stigande vattennlvaer i Vanern
paverkar det aktuella planomradet och dess omgivning. Plangréansen visas med bla linje.

Enligt Oversvamningsprogrammet ar den dimensionerande nivan i Vanersborg satt till
+46,96 meter enligt RH2000. Detta betyder att marken inom vissa delar av planomradet
i dagslaget ligger for Iagt for att klara den dimensionerande 6versvamningsnivan och
behover fyllas ut for att kunna utnyttjas for bostader. De befintliga byggnaderna pa
gardarna Kallshagen och Fredrikslund klarar hojda vattennivaer. Naturomradet narmast
vattnet kommer att paverkas kraftigt pa vissa platser och kan fungera som en buffertzon
mot bostader och verksamheter i omradet. Da naturomradet inte ar av samhallsviktig
karaktar tillats det att svamma Over i storre utstrackning an bebyggelse.
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Utfyllnaden som behovs for att klara 6versvamningsrisker i omradet samt sakerstalla ett
valfungerande vatten- och avloppssystem pa ett bra sétt behdver i projekteringsskede
utredas vidare. Samverkansgruppen har dock genomfort en preliminér berdkning av
kostnaderna for att fylla upp omradet till den dimensionerande nivan. Gruppen har
bedomt att det ar ekonomiskt rimligt att fylla upp de laga partierna. En 3D-modell dver
omradets utfyllnadsbehov har gjorts for att uppskatta méangden utfylinadsmassor. Den
uppskattade méangden utfyllnadsmassor ar ungefar 34 000 m?2,

oy e

~

Kartan visar den utfylinad som behdver Kartan visar den utfylinad som behover
goras for att gatan ska hamna pa rétt niva. goras for marken som ska bebyggas.
Planforslag

Gatans framtida hojdniva markeras pa plankartan med bestammelser om
plushojd (ex. +48,0) i hojdsystemet RH 2000. Markniva pa kvartersmark far
sedan anpassas efter gatunivan.

Utfyllnad av mark far endast goras inom kvartersmark dar sa ar nédvandigt
for att skydda mot 6versvdmning samt skapa en vélfungerande infrastruktur.

Da utfyllnaden i omradet kan skapa en relativt markant nivaskillnad pa ett
par platser bor stor vikt 14ggas vid hur hojdskillnader som skapas integreras
med omgivande marknivaer pa ett bra satt bade for att sakerstalla
tillgangligheten och skapa en mer estetiskt tilltalande miljo. 1 vissa fall ger
detaljplanen mojlighet att ta upp hojdskillnader t. ex. genom att bygga en
suterrangvaning eller liknande.

Bebyggelse

Har beskrivs den befintliga bebyggelsen i omradet samt hur den kommer att andras och
vad som tillkommer i och med den hér detaljplanen.

Bostader

Inom planomradet finns i dagslaget de tva gardarna Fredrikslund och Kallshagen. Ingen
av dessa anvands langre for bostadsdndamal. | néra anslutning till planomradet finns
bostader vid Bjorkholmsgatan i norr och pa andra sidan av Ostra vagen, vid den sodra
delen av planomradet.

Planforslag

Detaljplanen mojliggor for nybyggnation av ca 500 l&genheter och ca 100
radhus/atriumhus i omradet. Det kommer aven att tillatas boende pa de
bagge befintliga gardarna. Omradena dar bostader tillats markeras i
plankartan med B. Beteckningen B1 mdojliggor for byggnation av
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komplementbyggnader till bostad, t.ex. garage, och beteckningen Ox tillater
tillfalligt boende.

Detaljplanen ger mojlighet for blandad bebyggelse med radhus och
atriumhus i 1-2 vaningar, flerbostadshus i langor och pa vissa platser tillats
punkthus. De olika byggnadstyperna markeras pa plankartan med
beteckningarna radhus, flerb. och atrium i olika kombinationer. De olika
byggnadstyperna blandas kring gardar som kan liknas vid gardstunen pa de
tva gamla landerierna. Detta blir gemensamma ytor for de boende kring
respektive gard. Dar ges majlighet for parkering, cykelparkering och
servicebyggnader som t.ex. atervinningshus.

Alla byggratter ar placerade for att ge sa manga som mojligt siktlinjer mot
vattnet och upplevelser av den vackra miljo de &r placerade i.

Exploateringsgraden, dvs. hur mycket man far bygga pa respektive
fastighet, varierar 6ver omradet och markeras i plankartan med ex.
Beteckningen es000 reglerar hur manga kvadratmeter som totalt far finnas
inom gardsmiljoerna vid Fredrikslund och Kallshagen.

Ytor som dr markerade med prickmonster i plankartan visar mark dar man
inte far uppfora nagra byggnader och ytor markerade med korsmonster visar
mark nar man endast far bygga komplementbyggnader.

Verksamheter

Inom planomradet finns idag jordbruksverksamhet pa Kallshagens gard och ett
hunddagis pa Fredrikslunds gard. Det finns dven en yta planlagd for handel pa omradet
mellan Ostra vagen och Bjorkholmsgatans bostadsomrade. | 6vrigt nyttjas akermarken

Planforslag

Detaljplanen mojliggor for ett antal olika verksamheter blandat med
bostadsbebyggelsen. Ytor betecknade med C far innehalla olika typer av
centrumverksamhet, t.ex. butiker, kontor och samlingslokaler. Detta bertr
de omraden som ligger narmast Ostra vagen. Beteckningen D medger olika
typer av vardbyggnader. Detaljplanen méjliggor for t.ex. ett
seniorboende/aldreboende inom kvarteret precis till vanster om infarten.
Eftersom kraven pa bullerstorning inte &r lika hoga pa dessa typer av
verksamheter som pa bostader kan man med fordel placera dem narmast
végen, da de ocksa kan hjélpa till att skydda den bebyggelse som ligger
innanfor.

Beteckningen C1 finns i storre delen av planomradet, kombinerad med
bostader. Dar tillats en blandning av smaskaliga verksamheter sa som
kontor, féreningslokaler, handel och hantverk.

Omradet langst i norr, mellan Ostra vagen och Bjorkholmsgatan ar sedan
tidigare planlaggning betecknad med H. Den beteckningen kvarstar och dar
tillats smaskalig icke stérande handel och hantverk. Detta kan innefatta
verksamheter som sma servicebutiker, restauranger eller ateljéer.
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Narmast bostadsomradet vid Bjorkholmsgatan finns ocksa ett omrade som
ar markerat med S. Har ges plats for solkverksamhet, och i det har fallet
begransar ytans storlek den till mindre typer av skolverksamhet som
forslagsvis forskola.

Pa de befintliga gardarna, Fredrikslund och Kéllshagen, tillats manga typer
av olika verksamheter utav de som namnts ovan. Dar finns ocksa
beteckningarna N som innebér friluftsverksamhet och rekreation.
Beteckningen L: tillater odling eller odlingslotter och smaskalig
djurhalining, men inte hastar da de & mycket allergena och avstandet till
narliggande bostader ar for kort.

Tillganglighet

Omrédet &r i sin helhet plant, med endast ett par meters hojdskillnad frén Ostra vigen
ner till gangvagen langs vattnet, och ur det perspektivet anses det vara relativt
lattillgangligt. Markbelaggningen pa befintliga vagar inom planomradet ar hart packat
grus.

Planforslag

I och med att ny exploatering inom omradet maste placeras 6ver den
nuvarande marknivan kommer det i vissa delar av omradet att uppsta slanter
eller kanter som kan paverka tillgangligheten vid just den punkten. I sin
helhet kommer dock hela omradet fortfarande att vara relativt platt och
lattillgangligt bade langs med gatustraken och vid promenadvégen i
naturomradet vid vattnet.

Byggnadskultur och gestaltning

Omradet har idag en lantlig karaktar med sina tva gardar och betesmark dar emellan.
Narheten till vattnet och naturen &r ocksa viktiga aspekter i upplevelsen. De bada
gardarna ar traditionellt byggda kring en gardsplan pa var sin kulle, omgivna av stora
ekar och andra lévtrad. Gardsmiljoerna de tillsammans bygger upp beréttar historien om
de gamla landerierna och stadsjorden kring Vénersborg och ar tva utav de sista
kvarvarande sadana. For mer information se Kulturhistoriskt vardefulla byggnader och
miljoer pa sidan 10.

| Ovrigt omges planomradet av det &nnu ej utbyggda verksamhetsomradet i direkt
anslutning pa andra sidan Ostra vagen. | norr ligger Bjérkholmsgatans bostadsomrade
med tatt placerade flerbostadshus i tva vaningar och till sydvast om planomradet finns
villabebyggelse. | soder gransar omradet till Kyrkangens koloniomrade med sma stugor i
blandade farger. Den omgivande bebyggelsen &r generellt sett lag.

Den nya stadsdelen ligger vl synlig fran huvudstraket mellan Vanersborg centrum och
Vargon vilket medfor att stor vikt behdver laggas pa utformning av byggnader nér det
galler material och fargsattning. Det finns ett gestaltningsprogram framtaget for omradet
som beskriver den ténkta utformningen av byggnader, materialval och farger lite mer i
detalj. Se ytterligare information om Gestaltningsprogrammet pa sidan 7.
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Planforslag

| de delar av planen som ligger narmast infarten till omradet vill man strava
efter att skapa en stadsgata och reglerar darfor byggnadernas avstand till
gatumark genom beteckningen pi1. Har regleras att byggnaderna ska placeras
max 3 meter fran gatumark. Detta for att skapa ett gaturum som kanns
trivsamt och ar kantat av bebyggelse.

.

Bilvag GC-vag

Vaningsantal for byggratterna varierar mellan 1 och 8 vaningar. Detta
markeras i plankartan med romerska siffror.

Service

Har beskrivs hur befintligt serviceutbud for omradet ser ut samt vilka nya mojligheter
som ges i detaljplanen.

Omsorg och utbildning

Tarnan, som &r en skola for ar F-9, ligger ca 700 meter fran planomradet pa andra sidan
jarnvagen. ldag finns det inte nagon planskild korsning vid jarnvagen. Barnen som bor
pa Holmangen éaker skolbuss till Norra skolan, som ligger ca 2 km nordvast om
planomradet.

Gymnasieskolan ligger ca 2,5 km bilvag vaster om planomradet.
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| Hagaparken, ca 1 km nordvast om planomradet finns det friskolor: Fridaskolan for ar
F-9, Fridagymnasiet samt en forskola.

Norra skolan ar F-6

EiES
EBALEN

Fridaskolan,
.| Fridagymnasiet
o samt forskola

R
LILLA

Tarnan, skolan
for &r F-9

Gymnasieskola
Vardcentral

Forskola

Stalbron

Kassaretorpet

Barn- och utbildningsforvaltningen planerar aven for en ny grundskola F-6 i néra
anslutning till det nya bostadsomradet.

Narmaste vardcentral ligger pa andra sidan jarnvégen, dit det ar ca 1 km fagelvagen och
2,5 km bilvagen.

Planforslag

Detaljplanen ger mojlighet for byggnation av skolverksamhet, forslagsvis en
forskola, inom omradet. Detta ar markerat i plankartan med S. Detaljplanen
kopplar dven an med gang- och cykelvag till en framtida tunnel under
jarnvagen, vilket skulle minska avstanden till skola och vardcentral for
boende i det nya omradet vasentligt samt skapa en sakrare skolvag for
barnen.

Detaljplanen mojliggor aven for vardlokaler av olika typer i vissa delar av
omradet.

Handel

Ndrmaste livsmedelsaffar ligger i korsningen Ostra vdgen och Regementsgatan. Dar
finns ocksa flera sallanvarubutiker. Ovrig service finns langre in mot centrum, ca 1,5
km nordvast om planomradet.
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Planforslag

Smaskalig handel och service medges inom planomradet. Se mer
information under Verksamheter pa sidan 21.

Ovrig service

Pa andra sidan jarnvagen ligger dven sportcentrum, vilket dr en stor motesplats for barn
och ungdomar.

Planforslag

Har medges i planforslaget sammanlankning med gang- och cykelvag mot
en framtida tunnel under jarnvagen, vilket skulle férkorta strackan och gora
vagen till Sportcentrum sékrare, framforallt for barn och unga.

Rekreation

Nedan ges en bild av vilka rekreationsmdjligheter som finns tillgangliga i och omkring
planomradet samt hur detaljplanen ge maéjligheter for nya eller forbattrar
tillgangligheten till befintliga rekreationsomraden.

Friytor och gronomraden

Naturomradet langsmed alven &r ett viktigt strovomrade for Véanersborgarna. Dér finns
promenadstrak kantat av vassruggar, skogsdungar och manga stora gamla ekar. Nere vid
vattnet finns nagra fa bankar dar man kan sla sig ner.

Alldeles intill planomradets sodra grans ligger Kyrkangens koloniomrade.

Planforslag

Detaljplanen medger en utokning av koloniomradet i den sodra delen.
Kolonilotter och odlingslotter kan fungera som ett komplement foér den som
bor i lagenhet och ge en mojlighet till en egen liten tradgard eller tappa.
Omradet ar markerat med L1. Kolonilotterna far bebyggas med sma stugor &
15 kvadratmeter per lott.

Dagvattendiket genom omradet fungerar som ett litet gront strak som
strécker sig hela vagen ner till vattnet.

| den syddstra delen av planomradet finns en begravningsplats for smadjur.
Omradet ar markerat med texten djur.

Alldeles intill Kallshagen gard finns ocksa planer for en yta som kan
uppmuntra lek och bollsport. Denna yta ligger pa allmén plats och &r
tillganglig for hela staden.

Vattenomraden

Planomradet ligger i direkt anslutning till inloppet i Gota dlv och vattnet ger manga
kvalitéer bade som rekreationsomrade och for de bostader och verksamheter som
medges genom detaljplanen.

Vattnet &r mycket stromt i omradet och en bit langre ner langs élven ligger en
kraftstation.
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Det finns idag nagra sma bryggor och fastsurrade batar langsmed strandkanten, men
vattenverksamhet tillats inte i anslutning till detaljplanen da det stromma vattnet ej ar
lampligt for bad eller batbryggor.

Trafik och kommunikationer
Har beskrivs trafiksituationen inom och i anslutning till detaljplanen.

Kollektivtrafik
Busshallsplatser finns utmed Ostra vagen, vid Bjérkholmsgatan och vid Tygladan.

Omradet har idag dalig standard pa kollektivtrafiken med relativt fa turer och
oregelbundna tidtabeller.

Planforslag

Planforslaget foreslar inga nya busshallplatser eller nya linjedragningar,
men i och med att planomradet blir fullt utbyggt kommer underlaget for en
tatare och mer regelbunden kollektivtrafik pa befintliga linjer att 6ka.
Detaljplanen ger mojligheter till en forbattring av kollektivtrafiken pa sikt.

Gang- och cykelvagar

Utmed Ostra véagen I6per huvudstraket for gang och cykel mellan Vénersborgs centrum
och Vargon. Nere vid vattnet finns idag gang- och cykelvagar som anvands som
promenadstrak for manga boende i omgivningen. Mellan dessa tva strak kopplar de tva
alléerna som ar infartsvagar till de befintliga gardarna ihop vagarna for dem som ror sig
till fots eller pa cykel.

En del av cykelvagen narmast bron, i sodra delen av planomradet, anvands idag som
infartsvag till Kyrkangens kolonilottsomradet samt den bostadsfastighet som finns
innanfor odlingsomradet.

Planforslag

Detaljplanen kopplar samman gang- och cykelstraken med den ténkta
mojligheten for en ny tunnel under jarnvégen. Vidare laggs ocksa ett nytt
strak inne i bostadsomradet, langsmed de nya gatorna. Gang- och cykelnéatet
har ett béattre sammankopplat nat &n bilvagar och kommer kunna uppmuntra
mer hallbara transportsétt.

De bégge alléerna som idag anvands som infarter till gardarna kommer att
bli begransade enbart for gang- och cykeltrafik.

Alla géng- och cykelvagar ar markerade med beteckningarna gc-vég eller
GCVAG pa plankartan.

Denna infart anses som olamplig da det medfor risker for cyklister som
fardas pa strackan och tas i och med detaljplanen bort. En ny mdjlighet ges
istallet till infart for bil norr ifran kopplat till den nya gatan genom
bostadsomradet.
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Bilvagar

Idag anvénds de tva befintliga alléerna som infart for bilar till gardarna Fredrikslund
och Kallshagen samt begravningsplatsen for smadjur. Det finns ocksa ett servitut pa
cykelvagen fran allén strax innan viadukten till kolonilottsomradet och fastigheten
innanfor som ger dem rattighet att anvénda cykelvagen som infart for bilar. 1 6vrigt
finns inga bilvagar inom planomradet.

Planforslag

Detaljplanen medfor tva nya gator som ska fungera som huvudgator inom
omradet. Dessa ar markerade som LOKALGATA pa plankartan och har
kommunalt huvudmannaskap. Det ges méjlighet fér en ny rondell vid
infarten till det nya omradet fran Ostra vagen.

I dvrigt kommer ytterligare gator att behdva byggas inom bostadskvarteren
for infarter till respektive gardar och parkeringsplatser. Vid diket for
dagvatten finns ett markomrade som tillater en tredimensionell
fastighetshildning dar infartsvég tillats att passera 6ver diket. Detta omrade
ar markerat med NATUR(Ty,) i plankartan.

De tva alléerna blir i detaljplanen gang- och cykelvéagar och kommer alltsa
inte att anvandas for biltrafik da omradet ar fullt utbyggt.

| forlangningen pa huvudgatan genom det nya bostadsomradet finns en
mojlighet till ny infartsvég till kolonilottsomradet och bostadsfastigheter
direkt soder om detaljplaneomradet.

Utfarter och parkering

Idag finns ett fatal parkeringar vid begravningsplatsen. Utfarter sker pd Ostra vagen vid
tva punkter, vid de bagge alléerna.

Planforslag

Parkeringsplatser kommer att finnas i anslutning till begravningsplatsen for
smadjur. | évrigt ska dessa anordnas inom kvartersmark enligt Vanershorgs
kommuns parkeringsnormer.

Stérningar

Buller

Planomradet ligger alldeles intill Ostra vagen och stors utav buller bade frén trafik langs
den och fran jarnvagstrafiken strax vaster om Ostra vagen. En bullerutredning
Trafikbullerutredning for detaljplan Holmangen, AF 2012-07-03 (uppdaterad 2012-11-
01) har tagits fram av samverkansgruppen dar bullernivaer beraknats och ett 6versiktligt
forslag till bullerskydd tagits fram.

Vid bostadsomradet vid Bjérkholmsgatan finns redan bullervallar.

Planforslag

I en zon lings hela planomradets grans vid Ostra vagen ges utrymme for
bullerskydd av olika karaktér. Zonen &r markerad med SKYDD i plankartan.
Inom detta omrade finns i den norra delen av detaljplanen krav pa
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bullerskydd av valfri karaktar upp till en hdjd av 3 meter. Detta kan
innefatta befintliga bullervallar vid Bjorkholmsgatan samt nya plank eller
bullervallar inom omradet.

Utmed de nya bostadskvarteren finns bestdammelsen plank. Denna
bestammelse innebar att bullerplank med inslag av mur far uppféras som
bullerskydd upp till en hojd av 2,5 meter dver den intilliggande gang- och
cykelbanan for att skydda bostéder narmast végen. Planket behéver dock
inte uppféras om bostader inte byggs i bottenvaning narmast Ostra vagen
eller om godkanda bullernivaer kan uppnas pa annat satt, t.ex. genom att
byggnaderna narmast vagen byggs forst och utan bostader i bottenvaning.
Pa sa satt skarmar dessa byggnader av bullernivaerna fér byggnader som
ligger innanfor och bullerplank behdvs inte.

P& byggratterna narmast Ostra vagen finns bestimmelsen m1som innebar att
minst halften av alla rummen i bostader som byggs utmed vagen maste ha
en tyst eller ljuddampad sida som kompensation for att bullernivaerna ar
Over gransvéardena.

De tillatna bullernivaerna enligt Boverkets allméanna rad (2008:1) ar 55 dbA
ekvivalent niva vid fasad och 70 dbA maxbuller pa uteplatser. Enligt
rekommendationerna kan man med sarskilda skél gora avsteg fran dessa
nivaer. FOr bostadsomradet inom den hér detaljplanen anses de sérskilda
skalen for avsteg uppfyllas, da behovet av bostader &r stort och omradet &r
strategiskt placerat, centralt beldget med nara anslutning till kollektivtrafik.
Darfor bor kraven ovan uppfyllas inom planomradet, men undantag for upp
till 60 dbA ekvivalent nivé vid fasad kan godtas narmast Ostra vagen.

Farligt gods

Planomradet ligger inom 100 meter fran Ostra vagen och Alvsborgsbanan. Pa bada
trafiklederna kan férekomma transporter av farligt gods. Det ar emellertid fa transporter.
P& Ostra vagen gar bland annat tankbilar till centralt beldgna bensinstationer.
Alvsborgsbanan anvinds for godstransporter vid de enstaka tillfallen da jarnvagen
mellan Oxnered och Géteborg ar stangd.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Vatten och avlopp finns utbyggt i anslutning till omradet samt in till de bagge gardarna
Kallshagen och Fredrikslund.

Planforslag

Vatten och avlopp byggs ut och kopplas pa kommunens system som finns
utbyggt i anslutning till omradet. Ledningar dras i huvudsak i gatumark.

Inom planomradet finns plats for en pumpstation. Denna yta ar markerad
med Ezi plankartan. Intill pumpstationen finns &ven plats for vandplan.
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Dagvatten

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

Idag finns ett dagvattendike inom pllanomrédet samt en nedgrévd dagvattenledning som
avvattnar omraden pa andra sidan Ostra véagen.

Planforslag

Planforslaget markerar (dagvatten) ett omrade for utokning av det befintliga
dagvattendiket fOr att gora detta till en trevlig parkmiljé samt hantera
dagvatten bade fran det nya bostadsomradet och verksamhetsomradet pa
andra sidan Ostra vagen. Diket mynnar sedan ut i Gota alv. Inom den
markerade ytan finns mojlighet att anldgga damm och planteringar som kan
bidra till rening av dagvattnet. Ytan for dagvatten &r dven placerad sa att
man har mojlighet att leda vatten ut genom den sumpskog som borjar
alldeles i den norra delen utav planomradet. Sumpskogen kan bidra till att
rena dagvattnet.

Den befintliga dagvattenledning som l6per dver sédra delen av planomradet
maste tas bort for att mojliggora byggnation av bostader pa den plats dar
ledningen ligger idag.

Omraden markerade med ns pa Plankartan ska i stor utstrackning ha
markbelédggning som infiltrerar dagvatten. Undantag for detta ar kdrbanor
och gangvagar dar asfaltering eller annan hardgjord belaggning kan
underlatta tillgangligheten.

Energiférsorjning

Fjarrvarme finns framdraget till bostadsomradet nordvast om planomradet, vid
Bjorkholmsgatan, vilket ger mojlighet for utbyggnad dven mot det nya omradet.

Elnatet byggs ut i samband med utbyggnad av omradet ocksa. For detta finns tva
placeringar av transformatorstationer inplacerade. Dessa dr markerade i plankartan med
Ei.
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Avfallshantering

Det finns idag tre atervinningsstationer i narheten
av planomradet. Den narmsta ligger i den norra
spetsen av detaljplanen, dar marken ar planlagd
for Huvudgata. De andra tva stationerna ligger
ganska nara, fagelvagen, men i praktiken ligger
de bagge tva pa andra sidan av jarnvagen och
alltsa egentligen ganska langt bort.

Planforslag

For att underlatta en hallbar livsstil
maste mojligheterna till atervinning

vara lattillgangliga och néra till Kartbild som visar de tre
hands. Eftersom marken dar atervinningsstationerna som finns i
atervinningsstationen star idag ar nérheten idag.

planlagd for gata kommer den

stationen att behova flyttas. Detaljplanen anger plats for tva
atervinningsstationer inom omradet. En alldeles intill den som finns intill
Bjorkholmsgatan idag och ytterligare en i narheten av garden Fredrikslund.
Beteckningen pa plankartan for atervinningsstation ar Es.

KONSEKVENSER

Konsekvenser rorande riksintressen och andra allméanna intressen

Genomforandet av detaljplanen tar jordbruksmark i ansprak. Jordbruksmarken ar en
viktig fraga i ett globalt ssmmanhang, da vara mojligheter att forsorja hela varldens
befolkning med mat blir allt mer anstrangda. Den lilla yta som hér forvinner ar inte del
av den hogproducerande odlingsmark som finns inom kommunen och anses darfor inte
ha nagon vésentlig paverkan i sammanhanget. Ett 6kat antal bostader i Vanersborg och
mojlighet till fler arbetsplatser anses 6vervéaga. Som ett komplement till bostaderna ges
dock i detaljplanen mgjligheter for att ha odlingslotter, vilket & en annan typ av
jordbruk.

Konsekvenser for strandskyddet

Detaljplanen paverkar strandskyddet langs VVanern och Géta dlv genom att delar av det
upphévs. Se detaljerad beskrivning under Strandskydd pa sidan 8. Strandskyddet
upphavs enbart inom kvartersmark. Storre delen av utav strandskyddet kommer att
finnas kvar inom detaljplanen. Detaljplanen medger anvandning NATUR i omradet
nérmast vattnet vilket bidrar till att ytterligare véarna strandskyddets intressen for
allmanhetens tillganglighet samt djur- och véxtliv i vattennara lagen. Detaljplanen
kraver aven att ett skétselprogram ska tas fram for naturomradet for att sakerstélla de
hoga varden som finns i omradets djur och natur.

Pa grund av de hoga naturvarden som finns i omradet och de kulturvarden som finns pa
de bagge befintliga gardarna uppstar konflikt i de allmanna intressena vid Kallshagens
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gard. Trots att naturvardena och kulturvardena i det har fallet ar starkt kopplade till
varandra, far de motsatta intressen. Ur strandskyddssynpunkt vill man bevara en sa stor
del av strandskyddet som mojligt, medan ut kulturmiljosynpunkt ar det viktigt att tillata
olika typer av anvandningar inom gardsmiljon for att ge sa stor potential som mojligt att
bevara miljon och halla den vid liv. Vid Kéllshagens gard har huvudbyggnaden brunnit
ner under 2015 och for att bevara kulturmiljon anses det viktigt att kunna ateruppbygga
en huvudbyggnad pa garden. Detta skulle bli problematiskt om strandskyddet ligger
kvar, dd man i sa fall endast har ett ar pa sig att bygga upp huset igen. Kommunen, som
idag ar agare till garden, ser det dven som viktigt att kunna hyra ut eller pa annat satt
upplata garden for olika verksamheter. Detta betyder att marken maste planlaggas som
kvartersmark, vilket star i konflikt med strandskyddet.

For strandskyddet betyder detta att en ganska smal remsa ner mot vattnet kvarstar precis
forbi Kallshagens gard. Detta géller bara precis forbi garden, i 6vrigt finns storre delen
av strandskyddet kvar. Redan idag upplevs garden lite avskarmad och inte riktigt som
en sjalvklar del i naturmiljon ner mot vattnet. Det finns en upphdjning i marken samt en
skogsdunge som avgransar garden ner mot stigen langs vattnet. Detta gor att man som
allménhet kan passera utan att kanna att man hamnar pa nagons gardsplan.

Detta ses inte som en optimal I6sning ur strandskyddsperspektiv, men i den
sammanvagda beddmningen anses det som att bra och genomférbart alternativ dar man
tillgodoser kulturmiljons intressen, vaxt- och djurlivet samt allménhetens mojligheter att
nyttja omradet langs vattnet.

Avstadmning mot miljokvalitetsnormer

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

Vattnet i Vanern har mattlig ekologisk status. Dagvattnet inom planomradet ska sa langt
mojligt tas om hand lokalt och sa att féroreningar inte nar Vanern. Den nya detaljplanen
anses inte medfora att VVanerns ekologiska status forsamras.

Avstamning mot lokala miljémal

Kommunfullmaktige har den 13 maj 2009 § 62 antagit Lokala miljomal for Vanersborg
ar 2009-2011. | detta dokument lyfts en rad 6vergripande mal fram som &r kopplade till
de sexton nationella miljokvalitetsmal som riksdagen beslutat om. Bland annat slas det
fast att kommunen ska verka for begransad klimatpaverkan genom att standigt minska
energianvandningen samtidigt som andelen férnyelsebar energi ska 6ka, av den totala
energikonsumtionen.

Vidare fastslas att kommunens planering ska leda till att den bebyggda miljon utgér en
god och hélsosam livsmilj6 dar sociala varden liksom natur- och kulturvarden tas
tillvara och utvecklas. Under detta mal om en god bebyggd miljo framhalls fyra
nyckelfaktorer som alla bor ha betydelse for planomradet:

- Bebyggelse ska utformas klimatanpassat och energieffektivt.
- Sammanhangande strak for gang- och cykeltrafik byggs ut.

- Tillgangligheten till gronomraden ska framijas.

- Dagvatten ska tas om hand lokalt dar sa ar majligt.
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Detaljplanen medfor en relativt stor forandring av omradet, men anses inte medféra
nagon betydande negativ inverkan pa de lokala miljomalen i Véanersborg kommun.
Detaljplanen anses istallet ge forutsattningar for att uppfylla miljomalen da den ger
mojlighet for nya bostader i centrumnéra lage med goda forbindelser for gang och
cykel. Planen medfor ocksa att tillgangligheten till naturomradet inom detaljplanen
sékerstalls och att dagvattnet tas omhand i en lokal 16sning med ett Oppet dike.

Sociala och ekonomiska konsekvenser

Fler bostéder i centrala och semicentrala lagen i Vanersborg kan bidra till att minska
bostadsbristen och ge fler manniskor méjlighet till en egen bostad. Omradets placering
kan utnyttja mycket av befintlig infrastruktur och service samt knytas val till gang- och
cykelvagar vilket ger potential for en lagre resursanvandning.

Blandade typer av bostader kan ge en integrerande bostadsmiljo dar olika grupper av
manniskor ror sig. Ett bostadsomrade som ar blandat med mindre verksamheter ger
ocksa en trevlig miljo dar manniskor kan traffas pa olika sétt.

Fler attraktiva boenden i staden och fler majligheter till arbetsplatser ger fler invanare
som kan vara med och starka VVéanersborgs kommun.

Detaljplanen sakerstéller ett vackert strovomrade som kan fungera som métesplats och
rekreationsomrade for hela staden.

MILJIOBEDOMNING

Krav p& miljcbedomning
Om genomforandet av detaljplanen kan antas fa en betydande miljopaverkan ska enligt

4 kap 34 § Plan- och bygglagen (2010:900) planbeskrivningen i fraga om
miljokonsekvenser ha det innehall som féljer av 6 kap 12 § och 13 § Miljobalken.

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

Behovsbeddmning

Om genomforandet av detaljplanen kan antas fa en betydande miljopaverkan ska en
miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap 12 § och 13 § Miljobalken goras. | detta fall
gors bedomningen att planen inte kommer att leda till en betydande miljopaverkan.

Planen medger ny bostadsbebyggelse, kontorsverksamhet och andra sma verksamheter
sasom hantverks-, restaurang- eller féreningsverksamhet. Vidare tillats skol- och
vardverksamhet av mindre skala i omradet. Planen medger ingen av de verksamheter
som raknas upp i 4 kap 34 § andra stycket Plan- och bygglagen. For dessa verksamheter
ska en miljokonsekvensbeskrivning upprattas om detaljplanen kan antas medféra en
betydande miljopaverkan.

| bilaga 4 till Forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar lyfts tva
beddmningskriterier fram som ror planens karaktaristiska egenskaper samt typen av
paverkan och vilket omrade som kan antas bli paverkat.

32



Karaktéaristiska egenskaper:
- Obebyggd mark vid Ostra infarten till centrum bebyggs.
- Gang- och cykelstrak forbattras.
- Fortatning innebar aven planering for ett hallbart samhalle.
- Forslaget har inte nagon betydelse for miljopaverkan fran andra planer.

Typen av paverkan och det omrade som kan antas bli paverkat:

- Biltrafiken langs Ostra vagen kommer att 6ka. Vagen tal ytterligare belastningar.
Med de foreslagna cirkulationsplatserna kommer hastigheten langs Ostra véigen
troligen att minska.

- Miljokvalitetsnormerna for kvavedioxid, svaveldioxid, bly, kolmonoxid och
partiklar i utomhusluft bedéms inte komma att 6verskridas i omradet.

- De kulturhistoriska miljéerna med Holméngens koloniomrade, gardar och alléer
till gardar kommer att bevaras.

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

Stéllningstagande

Byggnadsforvaltningen bedémer att genomforandet av planen inte kan antas medfdra en
betydande miljopaverkan. Miljokonsekvensbeskrivning behéver darfor inte goras.
Planens konsekvenser framgar av planhandlingarna.

Samrad med Lansstyrelsen

Lansstyrelsen har i yttrande 2015-09-24 framfoért att man anser att planen inte innebéar
betydande paverkan pa miljon
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Organisatoriska fragor

Tidplan
Planférslaget handldggs med normalt planforfarande och enligt féljande tidplan:

e Samrad i augusti/september 2015. Samradet galler ett forsta forslag, och ar ett
tillfalle for olika sakdgare att komma med synpunkter och &ndringsforslag.
Dérefter finns mojlighet att omarbeta forslaget.

e Granskning i december 2015. Under granskningstiden kan ytterligare synpunkter
lamnas av sakagare pa det omarbetade forslaget innan det gar till beslut.

e Byggnadsndmnden antar planen i april 2016.

e Planen vinner laga kraft i maj 2016 om antagandebeslutet inte blir 6verklagat
eller nagonting oférutsett intraffar.

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Detta ar den
tidsperiod under vilken planen &r tankt att genomforas. Som regel innebar det ocksa att
inga planforandringar far goras mot berérda fastighetsagares vilja under denna tid. Efter
genomforandetidens slut galler fortfarande planbestdammelserna till dess att de upphévs
eller &ndras.

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap
Kommunen har huvudmannaskapet for de delar av planen som berdr aliman plats.

For forandringar pa privatagd mark ansvarar enskilda fastighetséagare eller
samfélligheter.

Samverkansprojekt

Kommunstyrelsen beslutade den 19 augusti 2009, 8§ 206, att starta ett samverkansprojekt
for utformning av ett nytt bostadsomrade pa Holmangen.

Sex exploatdrer anmalde intresse, varav fem motsvarade kommunens krav, men en
backade ur. Samverkansavtal har dérefter uppréttats med fyra exploatorer - Gétenehus
AB, HSB Nordvéstra Gotaland, PEAB Sverige AB och SKANSKA Sverige AB.
Vénersborgs kommun deltar i samverkansprojektet som den femte exploatdren och
sedan 2014 &r AB Vanersborgsbostader med i projektet.

Kommunstyrelsen godkande den 7 april 2010, § 97, samverkansavtalet mellan parterna.
Avtalet reglerar dversiktligt hur exploateringsprocessen ska genomféras och géller fram
till 31 december 2016.

Kdpeavtal kommer att upprattas mellan kommunen och respektive part/exploator i
enlighet med uppréttad detaljplan. Avtalen uppréttas vid tilldelning av marken.
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Gruppen i samverkansprojektet ansvarar for tilldelningen av marken inom detaljplanen.
Marken fordelas lika mellan parterna och vid oenighet skall tilldelningen i forsta hand
avgoras genom lottning.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Den del av marken inom planomradet som idag inte d4gs av kommunen (del av Sjéboda
1:7) och som i detaljplanen finns angiven som allmén platsmark med kommunalt
huvudmannaskap ska dverforas till kommunens fastighet. | férsta hand genomfors detta
genom en frivillig 6verenskommelse om fastighetsreglering.

For ytterligare information om nédvandig fastighetsbildning, se nedan under
etapputbyggnad, gemensamma omraden inom kvarteren och 3D-utrymme.

Gemensamhetsanlaggningar och ledningsratt

Nér flera fastigheter anvander samma ledning for sin forsorjning av vatten, avlopp, etc.,
bor en gemensamhetsanldggning bildas som delar upp ansvaret for skotsel och
kostnader mellan de ingaende fastigheterna. Detsamma géller nar samma infartsvag
anvands. De omradena som i planen &r markerade med gi-2 foreslas bli sddana
gemensamhetsanldaggningar.

Fastighetsbildning och inrdttande av gemensamhetsanlaggningar sker pa initiativ och
bekostnad av berdrda fastighetségare. Bildandet av gemensamhetsanlaggning prévas
genom en ansokan till Lantmaterimyndigheten. Gemensamhetsanlaggning kan bildas
dven pa omraden som inte har gi-2 angivet i planen.

Upplatelse av ledningsratt sker pa initiativ och bekostnad av ledningségarna.
Etapputbyggnad

Omradet &r tank att byggas ut
etappvis. Etapperna berdknas
initialt bli relativt sma och
omfatta ca 20-40 bostadsenheter
vardera. Ordningen for omradets
utbyggnad &r inte bestamd, men
foreslas pabdrjas i den norra
delen av omradet och fortsatta
mot soder. Detta ger det nya
omradet en anknytning till den
redan befintliga bebyggda miljon
pa Bjorkholmsgatan och
mojliggor att
jordbruksverksamheten kan AR
fortga pa vissa delar av omradet il
innan det &r helt utbyggt.

Bilden visar ett forslag pa utbyggnadsordning
Omradets huvudgata byggs ut i tva for etapperna.
etapper. Forst fram till
dagvattendiket och sedan hela vagen bort till begravningsplatsen for smadjur.
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Da all kvartersmark ar kommunagd idag ar detaljplanen medvetet sparsam med u- och
g- omraden inom kvarteren for att inte lasa upp mark i onédan. Av denna anledning &r
det av stor vikt att man samtidigt som marken inom kvarteren delas upp i olika
fastigheter &ven bildar de ledningsratter och gemensamhetsanldggningar som behdévs.
Bland annat kommer Vénersborgs kommun behéva ledningsratt for VA-ledningar om
kvarteren delas upp i olika fastigheter. Enstaka fastighetsbildningsatgarder inom
kvarteren &r alltsa inte lampliga. All fastighetsbildning inom ett kvarter bor goras pa en
gang for att hitta basta helhetslésningen.

Gemensamma omraden inom kvarteren

Da kvarteren kommer att delas upp i olika fastigheter med olika fastighetségare ar det
viktigt att det anda finns motesplatser for de boende i kvarteret. | samband med ovan
namnda etapputbyggnad ska det darfor aven bildas gemensamhetsanldggningar av
gemensamma ytor mellan bostadshusen.

3D-utrymme

Inom detaljplanen finns det ett 3D-utrymme utlagt. Syftet med detta &r att dver ett
dagvattendike som ar utlagt som allman plats, dvs. kommunens ansvar, skall en bro som
skall fungera som gata byggas. Gatan ska serva de kvarter som ligger pa bada sidor av
dagvattendiket och saledes &r det fastigheterna i dessa kvarter som skall béara ansvaret
for denna bro. Detta genomfors lampligast genom att bilda gemensamhetsanldggning av
hela gatan, inklusive bron, dar de blivande fastigheterna inom de bada kvarteren ar
delagare.

Namn péa gator och kvarter

Byggnadsnamnden beslutar om namn pa gator och kvarter, utifran forslag som
namnberedningen tar fram. Beslut tas i samband med antagandet av detaljplanen.
Gatuadresser satts av Byggnadsforvaltningen. Forslag till namn pa gator:

Landerivagen
Donationsvéagen
Stadsgardsvagen

Forslag till namn pa kvarter

Honshuset Hogaffeln
Vallen Spaden
Gardet Kohagen
Hassjan Farhagen
Utgarden
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Kv. Valien

Kv. Hassjan

Kv. Utgarden

Kv. Hogaffeln

Kv. Farhagen

Kv. Kohagen

Karta som visar kvarters och gatunamn.

Ekonomiska fragor

Planekonomi
Kostnader for att genomfora detaljplanen berdknas oversiktligt bli 450 000 kr.

Exploateringskostnader

En Oversiktlig exploateringskalkyl har tagits fram i ett tidigt skede utav
samverkansprojektet. Kalkylen innefattar de anlaggningar som kommunen kommer att
bygga och bli huvudman (ansvara) for, dvs. anlaggningar pa allmén platsmark sasom
gata, gang- och cykelvag, gronytor och bullerskydd m.m. Summan ar i ett dversiktligt
skede berdknad till ungefar 31,5 miljoner kronor, men kalkylen kommer att detaljeras
och revideras innan detaljplanen antas. Exploateringskostnaderna tas ut av kommunen i
markpriset vid forsaljning.

Tekniska fragor
Har beskrivs de tekniska atgarder som maste vidtas for att genomfara detaljplanen.
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Flytt av ledningar

Dagvattenledningen som passerar 6ver planomradet idag behover plockas bort och
innehallet ledas om till det nya diket eller annan lamplig ledning for att mojliggora god
anvandning av marken och en bra placering av byggnaderna. Intill den gar aven en
farskvattenledning som leder in till gardarna Fredrikslund och Kéllshagen. Denna
ledning kommer dven den att behdva plockas bort, men i och med den nya
vattenledningen i gatan som byggs finns mojlighet att koppla pa gardarnas
vattenforsorjning dar istéllet.

Planforslaget innebar att en spillvattenledning som idag leder fran Kyrkéangens
koloniomrade och fram till det nedbrunna huset pa Kéllshagens gard kan behova flyttas
nagot. Den begransar anvandandet av byggratten for tillfalligt boende, rekreation och
odlingslotter (markerat med NL1O1 pa plankartan).

Detaljplanen innebar ocksa att en nedgravd elledning som idag gar in till Fredrikslunds
gard behdver flyttas eller tas bort. Da det nya omradet byggs ut finns mojligheten att
istallet koppla pa garden pa de nya ledningarna som anda passerar.

En teleledning som gar till Fredrikslunds och kallshagens géardar behéver tas bort. Aven
har kommer dock mdjligheten att koppla pa gardsmiljéerna pa den nya utbyggnaden i
gatan att finnas.

Sanering av mark

Marken pa skolomradet maste saneras fran miljéfarliga &mnen innan byggnation av
forskola kan ske. Gravarbeten och byggnation inom fororenat omrade (kvarteren
Honshuset och Vallen) ska foregas av en anmalan till Milj6- och halsoskyddsnamnden.
Innan bygglov beviljas ska det sakerstallas att markféroreningar inte utgér nagon
hélsorisk for manniskor som vistas och bor i omradet.

BYGGNADSFORVALTNINGEN

Frida Skarp
tf Stadsarkitekt
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