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Den ursprungliga planen bestar av en plankarta, bestimmelser och en beskrivning. I
samband med denna dndring gors en ny plankarta med samtliga planbestimmelser som
giéller for omrddet samt en beskrivning av dndringen (detta dokument).

Planbeskrivningen ska underlitta forstaelsen av planforslagets innebord samt redovisa
planens syfte, forutsittningar, genomforande och konsekvenser. Den har ingen egen
rattsverkan. Avsikten dr att den ska vara védgledande vid tolkning av planen. Planbe-
skrivningen har uppréttats enligt Boverkets foreskrifter och allménna rad om planbe-
skrivning (BFS 2020:8)

Planprocessen regleras i plan- och bygglagen (PBL). Figuren nedan illustrerar planpro-
cessen och visar 1 vilket skede detaljplanen befinner sig. Planarbetet sker med dppenhet
och insyn. Det ger ett bra beslutsunderlag, besluten far en god forankring och det ger
mojlighet till att paverka den egna niarmiljon.

C=C=C=C=0

Planuppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft

De handlingar som ingar i drendet &r:

Plankarta med bestimmelser

Planbeskrivning for dndringen (detta dokument)

Ursprunglig planbeskrivning, laga kraft 2013-07-08
Fastighetsforteckning (finns pa Miljo- och byggnadsforvaltningen)
Samradsredogorelse

Granskningsutldtande

Foljande handlingar utgdr underlag for planforslaget:

e Kulturhistorisk utredning, WSP (2021-11-11)
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AVSIKTEN MED ANDRINGEN

Syftet med den ursprungliga detaljplanen som helhet &r att marken ska kunna anvindas
for hamn, industri, kontor, bilservice, djurklinik och hotellverksamhet.

Avsikten med planéndringen r att prova om det 4r mgjligt att ta bort bestimmelsen om
rivningsforbud som géller for den fore detta kontorsbyggnaden (Wargons AB) som lig-
ger centralt inom industriomradet Wargén Innovations- och Industripark. Andringen
géller for den del av befintlig detaljplan som utgors av fastigheten Bruket 8.

I samband med att andringen gors kommer planen att digitaliseras och anpassas till Bo-
verkets riktlinjer for planbestimmelser och svensk standard for plankartor. Det innebéar
att planbestimmelserna i den ursprungliga detaljplanen tolkas och i plankartan kommer
de anges pa ett sadant sitt som planbestimmelser formuleras i dag.

Plankartan som tas fram i dndringsdrendet ersatter underliggande plan inom aktuellt
planomréde. Denna planbeskrivning giller tillsammans med planbeskrivningen for un-
derliggande plan.

BESKRIVNING

Forandringar

Planéndringen berdr i forsta hand fastigheten Bruket 8 som bestéar av industrimark. I
géllande detaljplan har kontorsbyggnaden pé fastigheten forsetts med bestimmelsen q,
vilket innebar att byggnaden inte far rivas. Den huvudsakliga dndringen bestér i att riv-
ningsforbudet tas bort. Andringen innebér 4ven att viss prickmark tas bort eftersom den
inte langre fyller sitt syfte nir rivningsforbudet forsvinner. U-omraden justeras for att
bittre stimma Overens med verkligheten. I 6vrigt tas ett par bestimmelser av upply-
sande karaktér bort och vissa bestimmelser motiveras av att de idag hanteras pa annat
sdtt genom plan- och bygglagen.

For att bevara kulturhistorien i den man det géar foreslas portalen invid kontorsbyggna-
den flyttas till Vargons centrum. Val av specifik plats och utformningen av platsen runt
portalen kan med fordel genomf6ras med hjélp av medborgardialog och konstnérlig ge-
staltning. Det finns goda forutsdttningar att skapa bade en vacker och pedagogisk plats
som lyfter fram Vargons historia och dess starka koppling till Wargons bruk. Portalen
betraktas av manga lokalbor som symboliskt viktig och det dr virdefullt att den tillgéing-
liggors pé en plats dir den kommer allménheten till gagn, vilket inte 4r pa sin ur-
sprungsplats nér omradet aterigen dr fullt utbyggt med industri. Det dr dock viktigt att
det finns kvar en koppling pa den ursprungliga platsen, exempelvis genom forklarande
historisk skyltning p& den ursprungliga platsen samt pd den nya.

I 6vrigt har dldre planbestimmelser som finns i underliggande plan inom aktuellt om-
rade tolkats och ersatts av motsvarande eller nya bestimmelser 1 plankartan for dnd-
ringsdrendet. Sambanden mellan nya och &ldre bestimmelser 4r beskrivna under avsnit-
tet Motiv till detaljplanens regleringar.
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Arendeinformation

Planforslaget handldggs med utdkat forfarande enligt PBL 2010:900. Enligt 5 kap 7 §
Plan- och bygglagen ska utokat forfarande tillimpas bland annat om planforslaget inte
ar forenligt med Oversiktsplanen eller dr av betydande intresse for allménheten. Planfor-
slaget innebér att rivningsforbudet tas bort vilket ar ett avsteg fran dversiktsplanen. Pla-
nen bedoms ocksa vara av allmént intresse da byggnaden &r kulturhistoriskt vardefull.

Den 2 mars 2021 § 20 beslutade Byggnadsndmnden att ge forvaltningen i uppdrag att ta
fram ett forslag till Andring av detaljplan nr 501 for Hamnen och Ronnums herrgard i
Vargon.

Planédndringen beror fastigheten Bruket 8 som ligger inom industriomradet Wargon In-
novations- och Industripark. Planomradet ligger 1 utkanten av Vargdn och angrinsar till
Gota Alv. Aktuellt omrade for planindring markerat med rdd markering. Omréadets yta
ar ca 20 000 kvm.

Kartan visar planomrddet med rod markering pa ett flygfoto..

Tidplan
Planforslaget handliaggs enligt foljande tidplan:

e Samréad tredje kvartalet 2025. Samradet géller ett forsta forslag, dar tillfdlle ges
for sakédgare att komma med synpunkter och dndringsforslag. Darefter kan for-
slaget omarbetas.

e Granskning paborjas fjarde kvartalet 2025. Granskningen géller ett reviderat {for-
slag. Under granskningstiden kan ytterligare synpunkter lamnas av sakdgare pa
det omarbetade forslaget innan det gar till beslut for antagande.

e Byggnadsndmnden antar planen kvartal 1 2026.

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

Genomforandetiden for de dndrade planbestimmelserna dr 5 ar frdn den dag planind-
ringen far laga kraft. Detta innebér att inga planforédndringar far géras under denna tid
mot berorda fastighetségares vilja. Efter genomforandetidens slut géller fortfarande
planbestimmelserna till dess att de upphévs eller dndras. Under genomfoérandetiden har
fastighetsigaren en garanterad ritt att bygga i enlighet med detaljplanen men efter ge-
nomforandetiden kan planen dndras eller upphévas utan att fastighetsdgaren har rétt till
ersittning.

Andring av detaljplan

Genom processen for dndring av detaljplan anpassas planen till nya forhallanden och
halls aktuell utan att genomfora hela den ldmplighetsbeddmning som gors vid upprit-
tandet av en ny detaljplan. Den géllande detaljplanen anger att marken ska anvindas for
industridandamal, och det syftet giller dven fortsdttningsvis. Da dndringen endast handlar
om att ta bort bestimmelsen om rivningsférbud bedomer kommunen att det dr lampligt
att genomfora det som en dndring av detaljplanen.

Nedan redovisas de bestimmelser som finns inom aktuellt planédndringsomrdde i detalj-
planen frén 2013-07-08, dessa dr Oversatta till moderna bestimmelser enligt Boverkets
riktlinjer for planbestimmelser som géller frdn 2020-10-01. De fordndringar som planen

innebér visas nedan.

Granser

Bestiimmelse detaljplan 501

Tolkad/dndrad bestimmelse (Planforslaget)

Grénslinje beldgen tre meter ut-
anfor det omrade som
berores av forslaget

Utgar, numera ligger planomradesgrins inte
utanfor omradet

Gillande omrades- och

Planomradesgrins, PBL 4 kap. 5§ 1 p

bestammelsegrins

Bestimmelsegrins . Anvéandningsgrians, PBL 4 kap. 5§ 1 p

Bestimmelsegrins —e—n..—..— | Egenskapsgréins, PBL 4 kap. 5§ 1p
Kvartersmark

Inom detta planomrade finns f6ljande bestimmelser for kvartersmark.

Bestimmelser detaljplan 501

Tolkad/dndrad bestimmelse Kommentar

(Planforslaget)

Byggnad far inte uppforas

Marken far inte forses med | Fordndring: U-omriden

155 ° 71| bygenad, PBL 4 kap. 11 § 1 | justeras for att bittre

e st

stimma Gverens med
verkliga forhallanden.
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Bestimmelser detaljplan 501 | Tolkad/dndrad bestimmelse Kommentar
(Planforslaget)
Det giller dven prickmar-
ken for u-omraden.
Transformatorstation Ei Transformatorstation Ingen dndring
Industri J Industri Ingen dndring
Storsta sammanlagda bygg- el Storsta byggnadsarea dr Ingen dndring

nadsarea dr 50 % av fastighets-
arean

50,0 % av fastighetsarean
inom anvandningsomradet.

Marklov krévs for schaktning
och fyllning

al Marklov krivs dven for
schaktning och fyllning.

Ingen dndring

Bygglov far inte ges forrdn
blockutfall har klarlagts och at-
gérdats

a Bygglov far inte ges for ny-
byggnad forrdn blockutfall
har klarlagts och atgérdats.

Ingen dndring

Byggnaden skall placeras p1 Byggnad ska placeras minst | Ingen dndring
minst 6 meter fran tomtgrans. 6,0 meter fran fastighets-
Placering begrénsas for ovrigt grans
av mark som inte far bebyggas
Byggnaden skall placeras p2 Byggnad ska placeras Ingen dndring
minst 10 meter frén tomtgréns. [minst 10,0 meter frén fas-
Placering begrénsas for ovrigt tighetsgréns]
av mark som inte far bebyggas.
Hogsta byggnadshojd 1 meter hy Hogsta nockhojd ar 15,0 Forandring: Byggnads-
(12 respektive 20 meter) meter h6jd dndras till nockhdjd.
hi Hogsta nockhojd ar 24,0 Med en forvintad bygg-
meter nadsbredd om 30 meter
och taklutning om 10
grader ger det en nock-
hojd av 15,0 meter for
den Ostra byggrétten.
Med en forvintad bygg-
nadsbredd om 45 meter
och taklutning om 10
grader ger det en nock-
hojd av 24,0 meter {or
den vistra byggrétten.
Endast kéllarlosa byggnader, b Kéllare far inte finnas Forandring: Radon han-
grundldggning ska ske med teras i den tekniska delen
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Bestimmelser detaljplan 501 | Tolkad/dndrad bestimmelse Kommentar
(Planforslaget)
hénsyn till forekomst av for- b2 Grundldggning ska ske med | av bygglovet.

oreningar. Byggnad ska uppfo-
ras 1 radonsékert utforande.

hansyn till férekomst av for-
oreningar

Byggnadens exteridr skall un- ki Vid éndring av byggnad ska | Ingen dndring

derhallas sa att dess karaktérs- anvandas sddant material,

drag beaktas. Vid ombygg- farg och utseende som Over-

nad/reparationer av fasader, ensstimmer med byggna-

tak, fonster, dorrar och andra dens karaktir

byggnadsdetaljer skall anvén-

das sédant material, farg och ko Byggnadens exterior ska un-

utseende som dverensstimmer derhllas sa att dess karak-

med byggnadens karaktér tarsdrag bibehalls

Marken skall vara tillganglig u Markreservat for allménnyt- | Fordndring: Anpassas till

for allménna underjordiska led- tiga underjordiska ledningar | verkliga forhallanden.

ningar.

Byggnadsndmnden kan medge Vi Bestimmelsen upphivs Kommentar: Planbestdm-

storre hojd for skorsten och sa- melsen saknar lagstod.

dan byggnad eller byggnadsdel Eventuella avvikelser

som kréver storre hojd kan idag hanteras i PBL
genom liten avvikelse

Byggnaden far inte rivas qi Bestimmelsen upphivs Kommentar: Ett riv-

ningsforbud pa kontors-
byggnaden beddms for-
svara utnyttjandet av fas-
tigheten for industriell
produktion och anses
dérmed inte ldngre som
en lamplig planbestim-
melse.

Blockutfall, se rekommendat-
ion sidan 16, sista stycket un-
der rubriken ”Planf6rslag” 1
planbeskrivningen

Bestammelsen upphévs

Kommentar: Bestimmel-
sen ar av upplysande ka-
raktér, vilken inte utgor
en laglig planbestdm-
melse numer. Bestim-
melsen a reglerar frigan.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Kommunala planer
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Gallande o6versiktsplan

Oversiktsplan 2017, antagen av kommunfullmiktige den 13 december 2017, anger att
planomradet ligger inom omréde for utveckling av befintligt stationssamhélle och ta-
tortsutveckling (B1). Omradet pekas dven ut som ett framtida verksamhetsomrade for
industri och innovation samt angrénsar till ett foreslaget nytt hamnlidge. Den 6nskade ut-
vecklingen inom det foreslagna planomréadet &r i enlighet med den géllande dversikts-
planen.

Fordjupad oversiktsplan for Vanersborg och Vargon

I fordjupad dversiktsplan (FOP) for Vinersborg och Vargén, antagen av kommunfull-
maktige 2023-02-15, § 4, pekas aktuellt omrdde ut som omrade for industri och innovat-
ion (I3), med inriktning pa energi, miljo och innovation. Omradet kan nyttjas for att ut-
veckla industriverksamhet med fokus pa aterbruk. I fordjupad Gversiktsplan lyfts dven
mojligheten att flytta industrihamnen frén Sanden till Vargon.

Omradet ligger inom Vargons gamla bruksmiljo, sérskild hdnsyn till kulturmiljovardena
1 omréadet ska darfor beaktas (K24). Vid dndringar i industrimiljon véger industrins in-
tresse tungt men hénsyn bor tas till byggnadernas ursprungliga arkitektur och platsens
industrihistoria. I rekommendationen for K24 lyfts bland annat att kontorsbyggnaden,
porten och bron for gamla riksvdgen bor bevaras och integreras i1 framtida utveckling av
omréadet.

Avvikelse

Planforslaget innebér att rivningsforbudet pa kontorsbyggnaden tas bort, men det inne-
bér inte per automatik att byggnaden kommer rivas. Daremot far kontorsbyggnaden ett
forsvagat skydd, vilket avviker mot dversiktsplanens intentioner. Avvikelsen motiveras
dock utav flertalet forsok att silja fastigheten till en extern aktér som kan forvalta kon-
torsbyggnaden och integrera den i1 en framtida utveckling av omrddet. Varken forsélj-

ningsprocesserna eller markanvisningen har lett till ndgon forséljning, vilket troligtvis

beror pé att marknaden anser att rivningsforbudet forsvarar utnyttjandet av fastigheten.

For att bevara det kulturhistoriska vardet i den mén det gér bibehélls varsamhetsbestim-
melser fOr att tillvarata kontorsbyggnadens karaktérsdrag. Portalen invid kontorsbygg-
naden foreslas flyttas till Vargdns centrum for att tillgingliggora historian for lokalbe-
folkningen.

Gallande detaljplan

For fastigheten Bruket 8, som planansdkan avser, géller detaljplan nr 501 f6r hamnen
och Ronnums herrgard i Vargon, Vinersborgs kommun, laga kraftvunnen 2013-07-08.
Syftet med detaljplanen dr att marken ska kunna anvédndas for hamn, industri, kontor
bilservice, djurklinik och hotellverksamhet. Pa den aktuella fastigheten géller anvind-
ningen industri (J1)

Detaljplanen anger att den gamla kontorsbyggnaden omfattas av ett rivningsforbud (q1),
byggnad far ej rivas samt en varsamhetsbestammelse (k), byggnadens exterior ska un-
derhéllas sé att dess karaktdrsdrag beaktas. Bestimmelsen reglerar ocksa att vid om-
byggnader och reparationer av fasad, tak, fonster, dorrar och andra byggnadsdetaljer ska
sadant material, farg och utseende som verensstimmer med byggnadens karaktir an-
véndas.
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Gdllande plankarta. Réd avgréinsning visar aktuellt omrdde for dndringen.

Nya forutsattningar

Allmant intresse - Kulturmiljo

Kontorsbyggnaden och den intilliggande porten har ett stort kulturhistoriskt virde, vil-
ket framhédvs av de planbestimmelser som finns i den géllande planen frén 2013. Kon-
torsbyggnaden och porten ér de enda kvarvarande delarna av Wargons bruk, som delvis
ar grunden till framvéxten av Vargdns samhélle. Huvudkontoret och porten utgjorde en-
tré till pappersbruket. P& porten finns bolagets logotype och visar genom sin placering
laget dér en bro fran fastlandet angjorde sjélva 6n. Kontorsbyggnaden och porten upp-
fordes 1 slutet pa 1800-talet. Byggnaden fick sitt nuvarande utseende vid en ombyggnad
1942.
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Brandskadad byggnad

Byggnaden brandskadades vid en brand i maj 2020. PE Teknik och Arkitektur har efter
branden tagit fram en teknisk rapport (2020-06-16) om den brandskadade byggnaden.
Rapporten inkluderar en skadeinventering samt tekniska och ekonomiska forutsatt-
ningar att aterstélla kontorsbyggnaden. Enligt den tekniska rapporten ar takkonstrukt-
ionen helt utplanad, byggtekniska installationer - sdsom el, ventilation och ror bedoms
vara totalforstorda. I den ursprungliga byggnadsdelen fran 1888, ar de bada vaningspla-
nen av tré helt utplanade, i1 den tillbyggda huskroppen fran 1942 uppvisar stommen av
betong ringa skador fran branden. Utvindigt murverk bedéms vara i mycket god kondit-
ion. Brandpéverkan &r obefintlig och endast lokala frostsprangningar finns i teglet. Mur-
verksfogar &r generellt ocksa 1 god kondition. Fuktskador i byggnaden &r begrénsade.

Rapportens bedomning &r att det &r ett vélgjort och robust hus. Det finns ett virde i
kvarvarande delar som gor att en renovering av huset dr fullt mdjlig. Rapporten ndmner
att byggnaden bor viderskyddas for att inte ytterligare skador ska uppsta, da invindiga
murverksytor dr kénsliga for nederbord och efterfoljande frostspriangning. En kostnads-
berdkning har tagits fram som visar att det skulle kosta cirka 30 miljoner kronor (i 2020
ars kostnadsnivd) att restaurera den brandskadade byggnaden till ett skick som dven in-
kluderar bland annat tillgédnglighetsanpassning.

Den brandskadade byggnaden ar sdkerhetsméssigt farlig, da det finns risk for nedfall av
skadade byggnadsdelar och bor darfor héllas vél avspérrad. Som tidigare ndmnt paver-
kas byggnaden negativt av att inte vara vaderskyddad.
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Kulturhistorisk utredning

WSP har tagit fram en kulturhistorisk utredning, daterad 2021-11-11. Utredningen inne-
héller historik, kulturhistorisk beskrivning och beddmning, bedémning av planbestdm-
melser, utvecklingsscenarier och skissforslag.

Utredningar visar att huvudkontoret och portalen har hoga kulturvirden. Mot bakgrund
av det goda skicket hos grund, stomme och fasader sa bedoms de kulturhistoriska vér-
dena vara till stor del bevarade och rivningsforbudet bedoms ddrmed fortsatt motiverat.
En pébyggnad/tillbyggnad bedoms mojlig sé linge sédrarten hos bevarade delar bibe-
halls. Varsamhetskravet bedoms fortsatt motiverat for reparation av bevarade delar.

I utredningen har nagra olika framtidsscenarier beskrivits och bedémts ur ett kulturhi-
storiskt perspektiv. Scenarierna var foljande:

Aterstillande

Ruin i landskapet

Bevara och bygga vidare

Rivning

- Alt 1: rivning av kontor och bevarande av portal pa ursprunglig plats
- Alt 2: rivning av kontor och flytt av portal till ny plats

Nedan beskrivs inneborden av respektive scenario samt utredningens beddmning av
dess konsekvenser for kulturmiljon.

Aterstillande

Alternativ som innebdr att entrémotivet till omradet - huvudkontoret, portalen och por-
vaktstugan bevaras enligt 1942 &rs utseende. Aterstillningen omfattar det exteriora ut-
trycket, det vill sdga det valmade taket. Fonster och andra skadade delar repareras eller
sétts in nya enligt tidigare utseende.

Konsekvenserna bedoms som positiva ur kulturhistorisk synvinkel dd sévél historiskt
utseende som funktionen som byggnad aterstélls. Alternativet bedoms dock som sdmre
ur ett 1dngsiktigt anvéndarperspektiv. Andra funktioner &n kontor blir svéra att genom-
fora.
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Ruin i landskapet

Alternativ som innebdr att byggnaden bevaras som ruin. Att skapa en intressevickande
miljo kring ruinen krévs for att kunna motivera detta alternativ.

Konsekvenserna bedoms som negativa da byggnadens fortsatta anvindning beddms ha
stor betydelse for forstaelsen av dess historiska funktion i omradet.

Bevara och bygga vidare

Alternativ som innebdr att en tillbyggnad/pabyggnad av befintlig kontorsbyggnad mgj-
liggors. Byggnaden kan bli ett nav och en tydlig entré 1 det framtida omrédet. Funkt-
ionen som kontor kan kvarsta samtidigt som utbyggnaden kan mojliggdra nya funkt-
ioner som kan bidra till en utveckling av omgivande ytor. Det &r viktigt att nuvarande
ursprungsbyggnad fortsatt kan uppfattas och kransgesimsen &r en naturlig grins mellan
det befintliga och det nya.

e

/

Vi \
( tillbyggnader

BRUKET\> *

ny bébyggelse
upp till 20 meter

Bt

mojlig
parkering

ny byggnad,
upptilli2m

Bilden visar ett exempel pd utvecklingsmaojligheter inom scenariot Bevara och bygga vidare

Mot bakgrund av kontorsbyggnadens nuvarande tillstind med stora skador frén bran-
den, bland annat helt raserat tak, bedoms utvecklingen som positiv for kulturmiljon. Al-
ternativet ger mojlighet till ett tillvaratagande av kulturmiljovéarden samtidigt som dessa
befintliga varden kan ha positiv inverkan hos det framtida omradet.

Rivning alt 1

Alternativ som innebdr att kontorsbyggnaden och portvaktsstugan rivs medan portalen
bevaras pd sin nuvarande, ursprungliga plats. Att alternativet dr genomforbart/motiverat
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ur kulturhistoriskt perspektiv kréver att portalen har kvar sitt sammanhang som visuellt
och strukturellt dominerande fran entréstriket 1 Oster.

Konsekvenserna bedoms som mattliga eller stora negativa ur kulturhistorisk synvinkel
da kontorsbyggnaden rivs som dr mycket vardefull, dels som byggnad betraktat, dels i
sin egenskap av blickfang fran entréstraket 1 dster. Mattliga eller stora beror pa hur vil
portalen integreras/ges betydelse i det nya omradet. Portalens entrémotiv bevaras med
alternativet och kan, val utfort, fortfarande bli ett nav i omradet.

Rivning alt 2

Alternativ som innebér att kontorsbyggnaden och portvaktsstugan rivs medan portalen
flyttas till en plats i Vargons centrum. Att alternativet dr genomforbart/motiverat ur kul-
turhistoriskt perspektiv kriver att portalen far en fungerande ny plats. Det dr ocksé vik-
tigt att det finns kvar en koppling pa den ursprungliga platsen, exempelvis genom for-
klarande historisk skyltning pa den ursprungliga platsen samt pa den nya.

Konsekvenserna bedoms som mattliga till stora negativa ur kulturhistorisk synvinkel-
med samma motivering som rivningsalternativ 1 med tilldgget att det sammanhang som
portalen skapar hir forsvinner helt pa platsen. Portalen betraktas av flera lokalbor som
symboliskt viktig och det dr vardefullt att den finns kvar genom alternativet. Forutsétt-
ningarna betraktas som béttre for portalen att kunna underhéllas och “’brukas” p& denna
nya plats &n 1 rivningsalternativ 1.

Allmant intresse — Industriell produktion

Omradet dr en av fa platser 1 kommunen ddr kommunen som fastighetsidgare har en mar-
kreserv dér industri medges. I 6ver hundra &r har omradet varit en central del i att Var-
gbn som industrisamhélle kunnat véxa fram, frimst genom pappersmassaindustri och
smaéltverk. Omradet &r saledes etablerat inom samhdllet for att anvindas for industri, vil-
ket gor omradet fortsatt 1dmpligt for andamalet. Det har dven vildigt goda infrastruktu-
rella forutséttningar 1 form av elférsorjning och mojlighet till hamn.

Fastighetsdgaren, Vinersborgs kommun, har arbetat for en forsiljning av fastigheten
under lang tid, savél fore (2018) som under planarbetet. En forsvdrande omsténdighet
for forsdljningen har varit att byggnaden brandhérjades 2020. Under planarbetets gang
har fastighetséigaren genomfort en markanvisning 1 syfte att fa ett béttre kunskapsun-
derlag och att f4 med en eventuell intressent i den fortsatta planprocessen. Varken for-
sdljningsprocesserna eller markanvisningen resulterade i ndgon potentiell kdpare till fas-
tigheten.

Eftersom fastigheten hittills inte varit av intresse for marknaden tillfaller kostnaden for
en ateruppbyggnad och en eventuell pdbyggnad kommunen som fastighetségare, vilket
ar svarmotiverat ur ett samhéllsekonomiskt perspektiv. Fastigheten dr dessutom plan-
lagd for ett &ndamél kommunen utifrin sina verksamheter inte har ndgot behov av, eller
mojlighet att férvalta och utveckla.

Om planen istéllet skulle foresla en fordndrad markanviandning for att bredda anvénd-
ningsomréadena for kontorsbyggnaden skulle det med hog sannolikhet leda till krav pa
omfattande saneringsarbeten och skyddsétgirder for att begréinsa paverkan frin den in-
tilliggande industrin.
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Kontorsbyggnaden har under arens lopp varit ett komplement till industrin pé platsen,
dir administrativa uppgifter hanterats. Idag, ndr industrin 1 ovrigt ar riven, utgor bygg-
naden inte ett komplement utan far hanteras som fastighetens huvudbyggnad. Eftersom
planen medger anvéndningen industri kan séledes kontorsbyggnaden isolerat inte anses
folja plan, utan forutsitter dven att det finns en industri inom fastigheten.

Om rivningsforbudet skulle tas bort medfor det inte per automatik att byggnaden kom-
mer rivas. Istdllet utvidgas mojligheterna till hur fastigheten kan utvecklas, med eller
utan kontorsbyggnad. Rivningsforbudet begransar mojligheten till foreslagen markan-
vandning eftersom det hittills inte funnits nagon ekonomi 1 att integrera byggnaden i en
ny etablering.

Avvagning mellan allmanna intressen

Utifrén 2 kap. 2 § PBL ska mark- och vattenomrdden anvdndas for det eller de dndamal
som omrddena dr mest ldmpade for med hénsyn till beskaffenhet, ldge och behov. Fore-
trdde ska ges dt sddan anvdndning som fran allmdn synpunkt medfor en god hushdll-
ning. Bestimmelserna om hushdllning med mark- och vattenomraden i 3 kap. och 4
kap. 1-8 §§ miljobalken ska tillimpas.

Huruvida rivningsforbudet ska besta eller upphévas har stdd i tva olika allménna intres-
sen, dels skyddet for kulturmiljéer (3 kap. 6 § MB), dels skyddet for industriell produkt-
ion (3 kap. 8 § MB).

Enligt 3 kap. 6 § miljobalken ska mark- och vattenomrdden samt fysisk miljo i 6vrigt
som har betydelse frdn allmdn synpunkt pa grund av deras naturvirden eller kulturvdr-
den eller med hdnsyn till friluftslivet sa langt mojligt skyddas mot dtgdrder som kan pd-
tagligt skada natur- eller kulturmiljon.

Kontorsbyggnaden och portalen dr de enda kvarvarande delarna av Wargons bruk, som
delvis ér grunden till framvéxten av Vargons samhélle. Den kulturhistoriska utred-
ningen har visat att huvudkontoret och portalen, trots brandskada, har hdga kulturvér-
den. Ur ett kulturmiljoperspektiv dr det siledes allra helst onskvért att aterstilla byggna-
den exteriort.

Enligt 3 kap. 8 § miljobalken ska mark- och vattenomrdden som dr sdrskilt lampliga for
bland annat industriell produktion, ska sd langt mojligt skyddas mot atgdrder som kan
patagligt forsvara tillkomsten eller utnyttjandet av sadana anldggningar.

Utifran de tre forsdljningsprocesserna som tidigare genomforts anser fastighetsdgaren,
och till synes marknaden, att rivningsforbudet forsvarar utnyttjandet av fastigheten. Att
fastigheten och kontorsbyggnaden inte anvinds, och inte har gjorts under femtontalet ér,
anses inte som god hushallning av mark.

Att fastigheten inte kunnat sdljas utifrdn nu géillande forutséttningar visar tydligt pd att
det inte dr lampligt med rivningsforbud pa kontorsbyggnaden. Det bedoms forsvéra ut-
nyttjandet av fastigheten for industriell produktion. Daremot vore det en forlust att inte
tillgéngliggdra den kulturmiljo som &ndé skulle kunna gé att bevara. Déarfor bedoms riv-
ning alt 2 utgdra grunden i forslaget av denna planindring.

Slutsats

Utifrdn en sammanvédgd beddmning och avvigning mellan olika allménna intressen be-
doms rivningsforbudet pd kontorsbyggnaden, portvaktsstugan och portalen inte langre
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vara motiverat med hanvisning till genomforbarheten. De negativa konsekvenserna av
ett fortsatt rivningsforbud i form av hoga kostnader som forhindrar utvecklingen av om-
radet bedoms viga tyngre én det kulturhistoriska vérdet av byggnadsmiljon.

Att rivningsforbudet tas bort betyder inte per automatik att byggnaden kommer rivas,
men fOr att bevara kulturhistorien foreslas portalen invid kontorsbyggnaden flyttas till
Vargons centrum. Portalen betraktas av manga lokalbor som symboliskt viktig och det
ar vardefullt att den tillgangliggors pa en plats dér den kommer allménheten till gagn,
vilket inte dr pd sin ursprungsplats nér omradet aterigen dr fullt utbyggt med industri.
Det dr dock viktigt att det finns kvar en koppling pé den ursprungliga platsen, exempel-
vis genom forklarande historisk skyltning pa den ursprungliga platsen samt pa den nya.

De flesta av planbestimmelserna enligt nu gillande detaljplan kvarstir. Den stora for-
andringen dr att rivningsforbudet (q1) tas bort for kontorsbyggnaden, portvaktstugan och
portalen. I Gvrigt tas ett par bestimmelser av upplysande karaktér bort och vissa bestdm-
melser motiveras av att de idag hanteras pa annat sitt genom plan- och bygglagen.

MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

Motiv till reglering

Kvartersmark

Industri (J). Bestimmelsen motiveras utifran det ursprungliga syftet med detaljplanen.

Transformatorstation (E1). Bestimmelsen motiveras utifran det ursprungliga syftet med
detaljplanen.

Marken fir inte forses med byggnad (prickmark). Bestimmelsen motiveras utifran det
ursprungliga syftet med detaljplanen.

Hogsta nockhdjd ir xx meter (h1). Bestimmelsen motiveras utifran det ursprungliga syftet
med detaljplanen.

Marklov krivs dven for schaktning och fyllning (a;). Bestimmelsen motiveras utifran
det ursprungliga syftet med detaljplanen.

Bygglov far inte ges for nybyggnad forrin blockutfall har klarlagts och atgéirdats (az).
Bestdmmelsen motiveras utifrén det ursprungliga syftet med detaljplanen.

Kiillare far inte finnas (b1). Bestimmelsen motiveras utifran det ursprungliga syftet med
detaljplanen.

Grundléiggning ska ske med hiinsyn till forekomst av fororeningar (b:). Bestimmel-
sen motiveras utifran det ursprungliga syftet med detaljplanen.

Storsta byggnadsarea idr 50 % av fastighetsarean inom anvindningsomradet (e150%).
Bestdmmelsen motiveras utifran det ursprungliga syftet med detaljplanen.

Vid dndring av byggnad ska anvindas sidant material, firg och utseende som over-
ensstimmer med byggnadens karaktir (k). Bestimmelsen motiveras utifran det ur-
sprungliga syftet med detaljplanen.
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Byggnadens exterior ska underhéllas sa att dess karaktirsdrag bibehalls (kz). Bestim-
melsen motiveras utifran det ursprungliga syftet med detaljplanen.

Byggnad ska placeras minst xx meter frin fastighetsgrins (pi- p2). Bestimmelsen moti-
veras utifran det ursprungliga syftet med detaljplanen.

Markreservat for allménnyttiga ledningar (u:). Bestimmelsen motiveras utifran det ur-
sprungliga syftet med detaljplanen.

KONSEKVENSER

Fastigheter och rattigheter

Planédndringen berdr fastigheten Bruket 8, vilken péaverkas pé sé sitt att det blir mojligt
at riva den byggnad som finns inom fastigheten. Andringen foranleder inte behov av
nagra fastighetsrittsliga fordndringar. Det tillskapas inga nya rittigheter, behov av ge-
mensamhetsanlédggningar eller fastighetsreglering.

I mitten av fastigheten Bruket 8 finns det en ledningsritt for fjarrvirme. Ledningshavare
ar Vattenfall Varme. U-omrade justeras sa att det Overensstimmer med ledningsréttens
verkliga lage.

Det finns @ven ett u-omrade i dstra delen av planomradet for elledningar tillhorande
Vattenfall Eldistribution. U-omrade justeras sa att det dverensstimmer med ledningsrit-
tens verkliga lage.

Kartbild over u-omrddenas fordndring. Till vinster redovisas detaljplanen fran 2011
(forenklad) och till hoger dr planforslaget for denna dndring.

Avtalsservitut D-2019-00496000:1 togs fram for stamfastigheten Rdnnum 6:38 och gél-
ler nu dven for styckningslotten Bruket 8. Servitutet behandlar transformatorstationen
inom planomradet samt 24 kV-elledningar utanfér planomradet. Transformationens pla-
cering sdkerstdlls genom planlédggningen.
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Ekonomiska

Plankostnaden regleras genom sérskilt plankostnadsavtal. Ingen planavgift kommer tas
ut vid framtida lovgivning.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Andringen beddms inte medfora dkande trafik varfor miljokvalitetsnormerna for luft
inte kommer paverkas.

Vatten

Planomrédet ingér i verksamhetsomrade for dagvatten. Inom planomradet finns utbyggt
dagvattensystem. Avrinning fran planomradet sker till Gota Alv. Status for Gota Alv ar
mattlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status.

Miljokvalitetsnormerna bedoms inte paverkas av planens genomforande.

Buller

Andringen beddms inte medfora dkande trafik varfor miljokvalitetsnormen for buller
inte kommer paverkas.

Miljé

Miljobedomning

Andringen av detaljplanen bedéms inte medfora att miljokvalitetsnormerna dverskrids
eller paverkas. Kommunen bedomer att genomforandet av planen inte kan antas med-
fora en betydande miljopaverkan varfor en strategisk miljobedomning inte behdver go-

ras. Samrad med Lénsstyrelsen om behovet av strategisk miljobedomning skedde i sam-
band med samrad av planforslaget. Lansstyrelsen delade kommunens bedomning.

Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

Aktuell planéndring innebér negativ paverkan pa kulturmiljon men innebér i dvrigt
ingen paverkan pa miljon dé den inte mojliggdr ndgon fordndrad markanvindning eller
mer dn marginellt utdkad byggvolym. Kommunens sammantagna bedomning ar att
planindringen inte antas medfora betydande miljopaverkan.

Kulturmiljo

Att rivningsforbudet tas bort innebér inte per automatik att byggnaden rivs. Om byggna-
den renoveras eller byggs om giller varsamhetsbestimmelsen som sdkerstiller hdnsyn
till de kulturhistoriska virdena.

Om en rivning genom{ors pdverkas kulturmiljon negativt. Konsekvenserna bedoms som
mattliga till stora negativa ur kulturhistorisk synvinkel da kontorsbyggnaden rivs som dr
mycket vardefull, dels som byggnad betraktat, dels i sin egenskap av blickfdng frin en-
tréstriket 1 Oster. Portalen med Wargon AB’s logotype bedoms ha sérskilt symboliskt
virde genom att arbetarna dagligen passerade in genom porten till arbetet. Att port-
vaktsstugan och portalen rivs pa den ursprungliga platsen innebér att det sammanhang
som portalen skapar hér forsvinner helt fran platsen. Kulturhistoriskt innebér det en stor
negativ paverkan for platsen.
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Det lokalhistoriska virdet kan till viss del vdgas upp av att portalen planeras att flyttas
till en annan plats i centrala Vargon, dér porten kan tillgdngliggoras for fler och utgora
grunden i en utomhusutstillning om Vargéns och brukets historia. Aven pé den ur-
sprungliga platsen bor en forklarande historisk skyltning sdttas upp. Om kontorsbyggna-
den inte rivs ar det viktigt att &ven portalen bevaras pé sin ursprungliga plats for att om
mojligt bevara den kulturhistoriska miljon.

Avfallshantering

Planéndringen medfor en 0kad risk for bade forlust av kulturhistoriska vérden och upp-
komst av stora mangder avfall vid en eventuell rivning. Enligt EU-direktivets avfallshi-
erarki, den sd kallade avfallstrappan, ska uppkomsten av avfall i forsta hand minimeras.
Detta talar for att en noggrann utredning bér genomforas innan beslut om rivning fattas,
1 syfte att bedoma om byggnadens grund och viggar kan ateranvindas i en ny byggnad
pa platsen. Om rivning dnda blir aktuell bor nista steg i avfallshierarkin beaktas, vilket
innebdr att mojligheten till dterbruk av material sdsom tegel och natursten ska underso-
kas. Genom aterbruk minskar behovet av nyproduktion, vilket sparar resurser och redu-
cerar klimatpaverkan. Dessutom ger aterbruk mojlighet att delvis bevara byggnadens
kulturhistoriska virden genom att materialet anvinds i nya sammanhang. Det dr sérskilt
fordelaktigt om aterbruk sker lokalt, exempelvis pé platsen, 1 Vargon eller i dess ndrom-
rade, for att sdkerstilla kontinuiteten i platsens historiska beréttelse. Vid en eventuell
ansokan om rivningslov bor det tydligt redovisas hur hdnsyn tas till bade avfallshierar-
kin enligt EU-direktivet och de befintliga kulturhistoriska vérdena.

Strandskydd
Strandskyddet dr upphévt i samband med tidigare planlédggning.

Dagvatten

Aktuell planédndring mojliggdr ingen utdkad byggritt och paverkar dérfor inte dagvat-
tensituationen i omrédet.

Riksintresse

I aktuellt &ndringsédrende dr det inte aktuellt med objekt hogre dn 45 meter, varfor riks-
intressena for totalforsvaret inte paverkas. Ovriga riksintressen bedoms inte paverkas av
planldggningen eftersom planen endast mojliggdr befintlig markanvandning.

MILJO- OCH BYGGNADSFORVALTNINGEN

Freddie Carlson Annika Karlsson
Planhandlaggare Plan-och bygglovschef
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