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Detaljplanen bestar av plankarta med bestimmelser som ér réttsligt bindande.

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 viagledande vid tolkning av planen.

Planprocessen regleras i plan- och bygglagen (PBL). Figuren nedan illustrerar planpro-
cessen och visar i vilket skede detaljplanen befinner sig. Planarbetet sker med dppenhet
och insyn. Det ger ett bra beslutsunderlag, besluten fir en god forankring och det ger
mojlighet till att paverka den egna niarmiljon.
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Under samrédstiden finns planforslaget tillgdngligt p4 kommunens hemsida:
https://www.vanersborg.se/tycktill

Under samréadstiden kan synpunkter pd planforslaget lamnas:

via mail: byggnad@vanersborg.se
eller post: Vanersborgs kommun, Milj6- och byggnadsforvaltningen,
462 85 Vinersborg

De handlingar som ingér 1 drendet ar:

e Plankarta
e Planbeskrivning
e Aktuella utredningar aterfinns 1 kapitlet Planeringsunderlag
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SYFTE MED DETALJPLANEN
Syfte

Syftet med detaljplanen dr att omvandla industri-, handels- och verksamhetsomradet
Sanden till en ny levande stadsdel. Planen ska mgjliggora bostdder med centrumverk-
sambheter i entréplan, kontor och till viss del handel. Parkering mojliggors samlat i par-
keringshus men dven under kvarteren och langs gatorna som varvas med tradplantering.
Parkstrak anldggs ndrmast vattnet for att skapa virdefulla rekreationsmiljder, likasé an-
laggs en park centralt i omréadet for att bidra till gronska och rekreation for de nédrboende
och forbipasserande. Inom parkmarken kan géng- och cykelvégar anlaggas for att skapa
goda forbindelser for oskyddade trafikanter genom omradet. Parkmarken fungerar ocksa
som yta for dagvattenhantering, vilken med fordel tillskapas med 6ppna 16sningar som
tillfor mervérden till omradet. Parkmark finns dérfor till viss del ocksé ldngs med omra-
dets gatumiljoer. Befintliga tradalléer bidrar bade till biologisk mangfald och trivsel i
omradet och utgdr darfor viktiga inslag. I detaljplanen bibehalls ldget for befintligt jarn-
vagsspar med mojlighet till utveckling. Dess koppling 6ver vattnet ska genom detaljpla-
nen kunna breddas for att mojliggora béttre gang- och cykelforbindelse genom bredd-
ning av bron. Inom omradet finns ocksa en befintlig fjarrvirmeanldggning som avses
ligga kvar och ingar dérfor i detaljplanen. Inom planomradet mdjliggors ocksa olika ty-
per av verksamheter som har besokare, sdsom idrott och kultur. P4 sa vis tillskapas r6-
relse och trygghet i omrddet. Detaljplanen ska tillskapa en stadsmissighet med héga bo-
endekvaliteter samt viardefulla och trygga utemiljoer som inbjuder till vistelse. Déarfor ar
Oppenhet, sol- och vindforhdllande viktiga aspekter i omradet. Likasa &r ndrheten till
vattnet identitetsskapande och vattenkontakten dr en viktig aspekt. Planomradet ar i
riskomradet for Gversvimning ndr Vénerns vatten stiger och darfor behover bade gatu-
marken och till viss del kvartersmarken hdjas. Genom att hdja marken inom valda delar
sa sikerstills tillgdngligheten vid hogt vatten. Omradet dr ocksa utsatt for buller och ris-
ker fran farligt gods, vilka tas om hand genom olika regleringar pé plankartan. Det gél-
ler aven de geotekniska aspekterna och dérfor finns i regel bland annat ett bebyggelse-
fritt strak ndrmast vattenlinjen.

BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

Sammanfattning

Planomradet utgors idag av verksamheter av varierande omfattning och innehall. Mar-
ken bestar till storsta delen av hardgjorda ytor med fé grona inslag. Planforslaget inne-
bér 1 stora drag att befintliga hamn- och verksamhetslokaler omvandlas eller rivs till for-
man for parkmark som ger 6kad gronska och vattenkontakt, bostader med mdjlighet till
centrumindamal i bottenvaning, kontor och handel. Aven tekniska anldggningar och an-
nan infrastruktur inryms i planomradet.

Planforslaget foreslér en ny stadsdel som innehaller en blandning av bostider, arbets-
platser och aktiviteter. Det ger mojlighet for jdrnvagens utbyggnad med en ny perrong,
andring av gatustrukturen, tillkomst av parkytor och ett ssmmanldnkande géang- och cy-
kelnidt. Inom planomrédet kan det tillkomma upp till cirka 840 nya bostéder beroende pa
hur planen genomfors. Bostdderna utgdrs av flerfamiljshus mellan 4 och 10 vaningar.
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Byggnadernas hojd regleras med hogsta nockhdjd. Nockhojden ar anpassad for att in-
rymma trabjilklag som i regel innebér en ndgot hogre hojd dn annat material. Omradet
forses med goda gang- och cykelforbindelser och det tillskapas grona utemiljoer pa den
idag annars relativt hardgjorda marken

Ambitionen &r att den nya bebyggelsen ska stodja omvandlingen av Vassbottenleden till
en mer stadsmissigt utformad esplanad samt att den foreslagna stadsdelen utgor ldnken
mellan véstra och Ostra Vanersborg.

Kommunens och lénsstyrelsens gemensamma beddmning r att detaljplanens genomfo-
rande kan innebira en betydande miljopaverkan och dérfor har en miljokonsekvensbe-
skrivning (MKB) tagits fram som beskriver den paverkan pa miljon som planens ge-
nomforande kan fa. Miljokonsekvensbeskrivningen ar en del av beslutsunderlaget och
utgor en av flera handlingar som ingar i detaljplanen. Miljokonsekvensbeskrivningens
framtagande och innehall regleras av Miljobalken.

Situationsplan 2022-03-23, Omraddet sett fran sydost. Arkitektbyrdn design.

Planforslaget handldggs med utokat forfarande enligt PBL 2010:900. Kommunstyrelsen
beslutade att lamna positivt planbesked den 2 juni 2021 §130 och gav byggnadsndmn-
den 1 uppdrag att ta fram ett forslag till detaljplan.

Planomradet &r beldget pa Sanden 1 centrala Vanersborg mellan Vassbottenleden och
Trafikkanalen. Omréidet angrinsar till jirnviigen Alvsborgsbanan i soder, Trafikkanalen
1 vister, Dalbobron i1 norr och Vassbottenleden i dster. Omradet ingar i det omrade som
utpekats som etapp tva och tre i omvandlingen av Sanden.

Planomradets areal ir cirka 163 500 m?. Privatiigda fastigheter inom planomradet ér
Barkskeppet 14, Briggen 8 och 9, Fregatten 6, 12, 17, 19, 20, 22, 23, 24 och 27, Lasaret-
tet 2 samt Skonaren 1 och 2. Staten, genom Trafikverket, dger fastigheterna Huvudnés
1:1 och 1:3 samt Vassbotten 1:3, Vattenfall dger fastigheten Fregatten 24 medan V-
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nersborgs kommun dger fastigheterna Fregatten 25, Huvudnis 2:1, 2:13 samt Vassbot-
ten 1:2. Fastighetsdgare och rittighetshavare redovisas 1 fastighetsforteckningen som
hor till detaljplanen.

Genomforandetid

Genomforandetiden ér 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Detta innebar att
inga planfordndringar far goras under denna tid mot berdrda fastighetsigares vilja. Efter
genomforandetidens slut géller fortfarande planbestimmelserna till dess att de upphévs
eller &ndras. Under genomfGrandetiden har fastighetségaren en garanterad rétt att bygga
1 enlighet med detaljplanen men efter genomforandetiden kan planen dndras eller upp-
hévas utan att fastighetsdgaren har rétt till ersittning.

Allman plats

Allman plats i en detaljplan innebér att omradet ar till for ett gemensamt behov. En all-
min plats fir bara tillfalligt upplatas for enskild verksamhet.

S6dra Sanden kommer utgora en viktig lank for att skapa gena strak for Véanersborgs
giende och cyklande invanare. Gang- och cykelbroar planeras 6ver Gamla Hamnkana-
len f6r att knyta Sanden nidrmare centrum och resecentrum samt over trafikkanalen fran
Blasut i samband med att trafikverket byter ut jairnvagsbron. Ett robust gc-nét foreslas
inom planomradet for att inbjuda till bilfri vardag.

Planen mojliggor kontakt med vattnet pa fler delar dér det 1 dagsléget inte 4r mdjligt att
komma intill stranden pa grund av det ar kvartersmark i nuvarande planer. Parkmark 1
anslutning till vattnet ger denna nérhet.
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Inom denna detaljplan finns f6ljande bestimmelser for allmén plats.

Beteckning Bestammelse Innebord

GATA Gata Gator som &r avsedda for blandad
trafik med tillhdrande anlédggningar.
I anvindningen ingér lokalgator, in-
dustrigator, bussgator, gdgator och

gangfartsomraden.
GCVAG Gang- och cykelvig Genomgaende strak for gang- och
cykeltrafik.
PARK Park Rekreation och dagvattenhantering.
0.0 Markens hojd 6ver noll- | Markhdjden regleras for att vatten
planet ska vara <i kar- | vid 6versvimning inte ska utgdra
tan angivet> meter. hinder for framkomlighet for boende

och raddningstjénst.

parkering; Parkeringsplats Parkering for besokare till parkom-
rade.
plantering) Plantering Allé Angivet utrymme for att plantera
trad.
Huvudmannaskap

Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap vilket innebér att kommunen ar ansvarig
for allmén plats 1 detaljplanen. I detaljplaner ddr kommunen ar huvudman ska den all-
maénna platsen ocksa dgas av kommunen.

Kvartersmark

Kvartersmark 1 en detaljplan innebér att marken framst ar avsedd for bebyggelse for en-
skilt &ndamal eller allménna verksamheter. Kvartersmark dgs och/eller forvaltas av pri-
vata aktorer och 1 huvudsak inte av kommunen.

Planen ska ge mojligheter till en ny stadsdel i Vanersborg. I en modern stadsdel inryms
blandade funktioner for att ge liv och rorelse under stora delar av dygnet. Pa dagtid
skapas livet i1 stadsdelen av arbetsplatser och butiker, medan det kviéllstid dr besoksan-
laggningarna med olika typer av idrotts- och friskvardsaktiviteter som ar mer aktiva.
Minniskorna som bor 1 omradet ger mest liv och rérelse pa mornar, eftermiddagar,
kviéllar och helger.

For attraktiva bostader behovs grona gardar med goda ljus- och vindférhallanden. Pla-
nen &r flexibelt utformad for att vara aktuell under lang tid. Genom att styra hogsta
nockhdjd finns mdjligheter att utforma byggnaderna med plattare tak eller med till ex-
empel sadeltak. P4 plattare tak finns mojlighet till vixthus och inglasade uterum som
kan bidra med sociala motesplatser for de boende samt med mojligheten for urban od-
ling i staden. Vidare kan inglasade uterum och vixthus péa tak skapa en varierad stads-
bild. Nockhdjden ér tilltagen for att mojliggdra byggnation med tribjélklag.
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For varierad, intressant och trygg gatumiljo finns en bestimmelse om att 30 % av fasa-
den pa bottenvaning, mot allmén plats, ska vara fonster eller dorr. Generellt géller att tre
meter ovan markens nivé fir balkonger och bursprék kraga ut hogst 1,5 meter dver
prickad mark. Det uppmuntrar till liv i bade gaturummet och pa fasaden samtidigt som
det bidrar med trygghet genom att fler aktiviteter/6gon finns mot gatan.

Inom denna detaljplan finns foljande bestimmelse for kvartersmark.

Beteckning

Bestimmelse

Innebord

B

Bostider

Olika former av permanent boende.
Aven bostadskomplement ingér i an-
vandningen.

Tekniska anldggningar

Anvindningen Tekniska anldgg-
ningar kan anvéndas for omraden for
bade offentliga och privata anldgg-
ningar. Det handlar om anldggningar
for produktion, distribution, omvand-
ling eller hantering av elektricitet,
tele-, TV- och radiosignaler, digital
datatrafik samt vdrme, kyla, vatten,
avlopp och avfall.

Kontor

I anvidndningen Kontor ingdr omréade
for kontor och tjdnsteverksamhet
med liten eller ingen varuhantering.
Aven komplement till verksamheten
ingar 1 anvindningen.

P

Parkeringshus

Parkeringshus. Anvdndningen omfat-
tar dven de utrymmen som behovs
for anldggningens skotsel och bruk
och dven verksamheter som &r
knutna till anvédndningen. Det kan till
exempel vara laddplatser.

Besoksanldggningar

I anvidndningen besdksanldggningar
ingér kulturella och religiosa verk-
sambheter, sport- och idrottsverksam-
heter samt verksamheter som riktar
sig till besokare. Aven komplement
till verksamheten ingar i anvand-
ningen

T,

Jarnvag

I anvdndningen ingar sparomraden
och stations- och servicebyggnader.
Aven komplement till jirnviigsverk-
samheten ingar i anvandningen.
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Centrum

Centrumanvindning far anordnas i
bottenvéaningarna. I Centrum ingar
till exempel butiker, restauranger,
kontor, gym, biografer, bibliotek,
teatrar, museum, banker, apotek,
smadjursklinik, hantverk och annan
service. I an-vindningen ingar dven
byggnader for religiosa &ndamal, for-
eningslokaler, samlingslokaler, vux-
enutbildning, hotell, vandrarhem och
lattare former av vérd och hilsovard
som vardcentral, fot- eller hudvard.
Aven polisstation, hikte och lik-
nande kan lokaliseras inom Centrum.

Detaljhandel

Detaljhandel omfattar alla slag av
kop och forséljning av varor (bade
dagligvaruhandel och sillankdpshan-
del) och tjénster till framfor allt pri-
vatpersoner. Till tjénster rdknas ex-
empelvis frisér och resebyrd. Aven
service och hantverk av olika slag
som till exempel bank och skomakeri
ingér. I anvindningen ingér dven
komplement till verksamheten sa
som tillhorande kontor, personalrum
och lager for handelsverksamheten.
Aven tillhdrande parkering och
kundvagnsgarage ingar.

Marken far inte forses
med byggnad

Markens begrinsning syftar till att
reglera byggnadernas placering i an-
slutning till allmén platsmark. Detta
for att sékerstélla tillgénglighet for
exem-pelvis ramper och trappor pa
forgdrdsmark och for att kunna han-
tera dagvatten frdn kvartersmarken.

S1

Centrum endast 1
byggnadsdelar under
51,0 meter Over angi-
vet nollplan

Lokaler for centrumdndamaél kan pla-
ceras i1 bottenvaningarna for att skapa
aktiva fasader och ett levande gatu-
rum.

S2

Parkering endast 1 niva
med marken eller lagre

Parkering for de olika anvdndning-
arna kan anordnas som markparke-
ring eller i garage under mark.

hi

Hogsta nockhdjd ar <i
kartan angivet> meter
over angivet nollplan

Byggritterna styrs genom hogsta
nockhdjd, vilket ger mojlighet till va-
riation av bebyggelsens takutform-
ning. Angivna nockhgjder har anpas-
sats fOr att inrymma trébjdlklag.
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h,

Hogsta totalhdjd ér <i
kartan angivet> meter
over angivet nollplan

Bestimmelsen finns vid den tekniska
anldggningen for fjarrvarme for att
reglera hogsta hojd for skorstenen.

ui Markreservat for all- Marken ska vara tillganglig for all-
maéannyttiga underjor- | minna underjordiska ledningar och
diska ledningar far inte forses med byggnad.

p1 Byggnad nérmare an Enligt geoteknisk utredning behdver
30 meter fran slint- sléntstabiliteten sikerstillas vid
kron kréaver komplette- | byggnation i ndrheten av slédnt mot
rande geoteknisk ut- vatten.
redning

m Lagsta tillatna golv- Bestammelsen innebar minskad risk
niva for bostdder ar for skada vid eventuell oversvam-
47,20 meter Over angi- | ning.
vet nollplan.

mo Byggnader ska utforas | Bestimmelsen innebar minskad risk
vattentdta under nivan | for skada vid eventuell dversvim-
47,20 6ver angivet ning.
nollplan och 6ppningar
placerade pé en liagre
niva ska anordnas med
oversvamningsskydd

m3 For byggnader inom I héndelse av olycka med farligt gods
30 meter fran led for behover byggnaderna kunna utrym-
farligt gods géller att mas &t ett annat héll &n mot leden dér
utrymning ska kunna | olyckan skett.
ske 1 riktning bort fran
leden.

my Utrymning ska kunna | Byggnader placerade mot jarnvigen
ske 1 riktning bort frdn | behdver kunna utrymmas i riktning
Alvsborgsbanan bort fran jarnvigen i hindelse av

olycka pé spéret.

ms Korbar riddningsvdg | I hidndelse av 6versvamning behover
pa en légsta nivd pa det finnas korbar forbindelse fran
lagst 47,20 Gver angi- | varje byggrétt. Har ska boende och
vet nollplan rdddningstjénst kunna ta sig fram vid

de tider d4 Vénern dversvimmas.
me Vid bullernivaer frdn | Bestimmelsen innebir att bostadshus

verksamheter dver 40
dBA ekvivalent ljud-
niva nattetid vid bo-
stadsfasad géller att
bostad ska ha tillgdng
till judddmpad sida
dar 40 dBA ekvivalent
ljudniva inte Gver-
skrids vid fasad natte-
tid.

kan behdva placeras péd sadant sétt att
bullerkravet kan uppnas. Ett alterna-
tiv dr att ha bostdder som dr genom-
géende 1 byggnaden.
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my Vid trafikbullernivaer | Bestimmelsen innebir att bostadshus
over 60 dBA ekviva- kan behdva placeras péd sadant sétt att
lent ljudniva vid bo- bullerkravet kan uppnas. Ett alterna-
stadsfasad giller att tiv dr att ha bostdder som dr genom-
minst hélften av bo- giende 1 byggnaden eller att ha sméa
stadsrummen i en bo- | ldgenheter mot den mer bullerutsatta
stad ska vara véinda sidan.
mot en sida dir 55
dBA ekvivalent ljud-
nivd inte 6verskrids
mellan kl. 22.00 och
06.00 vid fasad. For en
bostad om hogst 35
kvadratmeter boarea
giller istillet att buller
inte ska Overskrida 65
dBA ekvivalent ljud-
nivd vid fasad. Samt-
liga ljudnivaer avser
frifdltsvarden.
al Strandskyddet dr upp- | Innebér att det inte behdver ansokas
havt. Detta géller inom | om strandskyddsdispens infor ut-
kvartersmark. byggnad.
f1 Bottenvaning som inte | Bestimmelsen innebér att rumshgj-
ar garage ska ha en den blir extra hor i bottenvaningen
minsta rumshdjd pa dér det kan inrymmas centrumverk-
3,2 meter. sambhet.
i) Hogsta antal vaningar | Bestimmelsen innebdr maximalt an-
ar 5 ovan garageplan tal vaningsplan. Hogsta nockhdjd ar
tilltagen for att inrymma trabjilklag
och for att inte inrymma ett extra va-
ningsplan styrs antalet vaningar.
f3 Hogsta antal vaningar | Bestimmelsen innebar maximalt an-
ar 7 ovan garageplan tal vaningsplan. Hogsta nockhojd ér
tilltagen for att inrymma trébjélklag
och for att inte inrymma ett extra va-
ningsplan styrs antalet vaningar.
fs Hogsta antal vaningar | Bestimmelsen innebdr maximalt an-
ar 8 ovan garageplan tal vaningsplan. Hogsta nockhdjd ar
tilltagen for att inrymma trabjilklag
och for att inte inrymma ett extra va-
ningsplan styrs antalet vaningar.
fs Hogsta antal vdningar | Bestimmelsen innebdr maximalt an-

ar 10 ovan garageplan

tal vaningsplan. Hogsta nockhdjd ar

tilltagen for att inrymma trabjilklag

och for att inte inrymma ett extra va-
ningsplan styrs antalet vaningar.
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f6 Andelen fonster- och | Bestimmelsen innebér’aktiva fasa-
dorrarea 1 bottenva- der” vilket okar tryggheten och at-
ning pa fasad mot all- | traktiviteten i gatumiljéerna och for
mén plats ska vara att styra mot anviandning av botten-
minst 30 %. planerna for handel, gastronomi och
liknande dr det viktigt att fasaderna
mot gator och platser utformas i
0gonhdjd med sd manga 6ppningar
som mojligt.
bi Fasad ska ha en mar- | Bestimmelsen innebdr mer livfulla
kerad sockel som ska | och varierande fasader i 6gonhdjd.
utforas 1 annat material
an ovanforliggande fa-
sad alternativt med an-
nan struktur dn ovriga
fasaden
b2 Entréer ska finnas mot | Det uppmuntrar till liv 1 bade ga-
gata turummet och pé fasaden samtidigt
som det bidrar med trygghet genom
att fler aktiviteter/6gon finns mot ga-
tan.
b3 Grundldggning ska ske | Bestimmelsen innebér att byggnader
genom palning till fast | ska palas for att inte belasta marken.
botten med undantag Till mindre komplementbyggnader
for mindre komple- riknas t.ex. cykelforrad, vaxthus och
mentbyggnader som sopsorteringsrum.
kan grundldggas ytligt
ba For hojning av mark Ju mer belastning desto storre sétt-
kréavs lastkompensat- | ningar. Genom att anvinda léttare
ion for att undvika material minskar sittningarna
sdttningar
bs Géard med anslutande | I hindelse av 6versvamning maste
entéer till bostadshus | det finnas anvéndbara entreér ut mot
ska placeras pa en niva | till exempel gardsbjélklaget.
pa lagst 47,20 over an-
givet nollplan
be For byggnader inom Bestimmelsen innebér att ventilat-
70 meter fran led for ionen inte ska ta in skadliga &mnen
farligt gods géller att vid en eventuell olycka med farligt
friskluftsintag ska pla- | gods.
ceras pd tak eller hogt
upp pa fasad.
b7 Underjordiska garage | Inneborden &r att det krivs kraftiga
ska utforas med bjdlk- | gardsbjilklag for att sdkra raddnings-
lag korbart for radd- tjénstens tilltrade till varje byggnad i
ningsfordon hindelse av 6versvimning.
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bs For byggnader inom I hindelse av olycka med farligt gods
30 meter fran led for behdver byggnaderna kunna sta emot
farligt gods géller att brand sa pass lange att byggnaderna
fasaden ska utforas i kan utrymmas.
obriannbart material
(lagst brandklass A2-
sl, d0) alternativt i
brandteknisk klass
EI30 (fonster behdver
inte vara brandklas-
sade)
el Storsta byggnadsarea | Bestimmelsen innebér att byggrét-
ar <i kartan angivet> ten, ej prickad mark, kan bebyggas
m? per egenskapsom- | med ett garageplan och att det
rade exkl. garageplan | ovanpa garageplanet maximalt far
byggas pa angiven yta for att ha kvar
yta for utevistelse/gard ovan ga-
ragebjélklaget.
a3 Bygglov fér inte ges Verksamheterna i hamnen och hos
for bostader forrdan foderfabriken &r av sa pass storande
hamnverksamheten karaktér att det inte &r lampligt med
och fodertillverk- bostider 1 deras ndromrade.
ningen flyttats
a4 Startbesked far inte Bestdmmelsen innebér att det infor
ges for bostider forrdn | varje nybyggnation behdver goras en
markfororening har sa- | undersokning av vilka fororeningar
nerats till niva "kéns- | som finns lokalt pa just den specifika
lig markanvéndning” | platsen, det kan dven finnas under
nuvarande byggnader.
Vattenomrade

En detaljplan kan reglera bade mark- och vattenomraden. I denna detaljplan finns fol-
jande bestimmelser for vatten.

Soédra Sanden kommer utgdra en viktig lank for att skapa gena strak for Vinersborgs
gaende och cyklande invénare. Gang- och cykelbroar planeras 6ver Gamla Hamnkana-
len for att knyta Sanden nérmare centrum och resecentrum samt dver trafikkanalen fran
Blasut i samband med att trafikverket byter ut jarnvigsbron. Over Gamla Hamnkanalen
vid resecentrum foreslar planen ett bredare omréade for bro dé Trafikverket onskar ha
mojlighet att 1 framtiden anpassa den nya perrongen och sticksparet pa Sanden ut 6ver

kanalen till ldngre tag.

Beteckning

Bestimmelse

Innebord

W

Vattenomrade

Vattenomrade innebér dppet vatten
med mojlighet att inom angivet om-
rade bygga gang- och cykelbroar
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dels mot Bléasut och dels mot stat-
ionsomradet samt broar for jarnvags-

dndamal

Wi Bryggor Bryggor innebédr mojlighet att bygga
bryggor langs stranden for att 6ka
vattenkontakten.

t1 Markreservat for bro Planen pekar ut var broar far anlag-

for allménnyttig trafik | gas.

a3 Strandskyddet ar upp- Strandskyddet upphévas inom de de-
hivt. Detta géller inom | lar av vattenomradet dir broar for
vattenomrade jarnvdg samt gang och cykel fore-
slas.

Befintliga forhallanden

Nivaskillnaderna inom planomradet ar relativt sma och omréadet ar pa sa sétt tillgdngligt
for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsforméga. Tillgdngligheten till omré-
det med tég, buss, bil, cykel och for gadende &r mycket god.

Inom planomrédet &r befintlig markniva cirka +46 (RH 2000). I vaster och soder sluttar
marken ned mot Trafikkanalen, Vassbotten samt Gamla Hamnkanalen. Marken bestar
till stor del av hardgjorda ytor men det finns en grisyta med enstaka trdd mot Gamla
Hamnkanalen.

Inom planomradet finns idag hamnverksamhet, virmeverk, djurfodertillverkning, gym,
bilforsdljning, pendelparkering, secondhandbutik, trafikskola, VVS- och energibutik
samt mindre verksamheter och kontor. Inom planomridet finns en stor andel parke-
ringsplatser. I sddra delen av planomradet ligger ett befintligt tdgspar, Alvsborgsbanan.
Har gér tdg som stannar vid Vénersborgs centralstation strax dster om planomradet.

PLANERINGSUNDERLAG

Regionala

Stigande vatten, Handbok fran ldnsstyrelserna i Vistra Gotaland och Varmlands ldn
Vinern - planeringsnivaer utifrdn framtida vattennivaer, version 2017.1.

Kommunala

Grundkarta
Grundkartan som ligger till grund for detaljplanen &r daterad 4 november 2021.

Detaljplan
For planomrédet géller stadsplan nr 264 och 310 samt detaljplan 351, 500, 440 och 424.
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Stadsplan nr 264 antogs 1975-03-25 och genomforandetiden har gétt ut. Markanvénd-
ningen for det aktuella omradet &r gata, industri, smaindustri, upplag, hamn, jairnvag,
transformatorstation samt vattenomrade.

Stadsplan nr 310 beslutad 1983-03-27 och genomforandetiden har gatt ut. Markanvénd-
ningen for det aktuella omradet d4r hamn, trafikkanal och transformatorstation.

Detaljplan nr 351 antogs 1990-06-19 och genomforandetiden har gatt ut. Markanvénd-
ningen for det aktuella omradet dr panncentral, industri och hamn.

Detaljplan nr 500 antogs 2013-05-29 och genomforandetiden har gatt ut. Markanvénd-
ningen for det aktuella omradet &r parkering och ging- och cykelvég.

Detaljplan nr 440 antogs 2005-05-12 och genomforandetiden har gétt ut. Markanvand-
ningen for det aktuella omradet dr industri.

Detaljplan nr 424 antogs 2002-05-13 och genomforandetiden har gatt ut. Markanvénd-
ningen for det aktuella omradet ar gata.

Planprogram

Program for detaljplaner for Sanden séder om Dalbobron godkind av kommunfullmék-
tige 2017-09-20, § 121.

Oversiktsplan
Oversiktsplan 2017, antagen av kommunfullmiktige den 13 december 2017, § 197.

Arbete pagéir med en fordjupad dversiktsplan (FOP) for Vinersborg och Vargén som
stélls ut for granskning under varen 2022.

Andra kommunala planeringsunderlag
Miljoprogram 2030, antagen av kommunfullméktige 2016-02-24

Gronplan Vinersborg 2008, godkénd av kommunfullmiktige 2009-04-15

Policy for dagvattenhantering i Vénersborgs kommun, berdknas antas av kommunfull-
maktige véren 2022.

Skyfallskartering, 2018

Oversvimningsprogram — kartliggning av Vinersborgs kust mot Vinern, antagen av
kommunfullméktige 2014-04-23 § 42.

Bostadsforsorjningsplan for 2021-2025, beslutsdel antagen av kommunfullméktige
2021-03-17 § 27.

Program for Bevarande och utveckling av Vénersborgs innerstad, antagen av kommun-
fullméktige 2020-03-18 § 30.

Parkeringsnorm, antagen av byggnadsndmnden 2016-03-01 § 20.

Undersdkning enligt 5 kap. 11a § plan- och bygglagen (2010:900)

En undersdkning om ett genomforande av detaljplanen kan antas medfora betydande
miljopaverkan har genomforts enligt Miljobalken 6 kap § 6.
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Under undersokningssamradet ansdg Lansstyrelsen att betydande miljopaverkan inte
kunde uteslutas, varféor kommunen beslutade att ta fram en miljokonsekvensbeskrivning
(MKB) inf6r samréd av planen.

Miljokonsekvensbeskrivning

Kommunen har samratt om miljokonsekvensbeskrivningens (MKB) avgransning med
Lénsstyrelsen. En miljokonsekvensbeskrivning har dérefter tagits fram av Cowi och ut-
gor en (av flera) handlingar tillhérande detaljplanen. MKB har avgrénsats 1 tid till pla-
nens genomforandetid, 10 &r, och i rum till planomradet och de omraden som ligger i di-
rekt anslutning till det.

De miljoaspekter som konsekvensbeskrivs handlar om dversvimning, olyckor, stor-
ningar, fororenad mark, geoteknik, miljokvalitetsnormer f6r vatten, strandskydd, riksin-
tresse kulturmiljo, skyddsvérda trdd samt biotopskydd.

Sarskilt beslut om betydande miljépaverkan

Ett sérskilt beslut om betydande miljopaverkan enligt 5 kap. 11a § plan- och bygglagen
(2010:900) tas infor att planen stélls ut for granskning.

Utredningar

Naturinventering
Naturvirdesinventering, Sweco Sverige AB, 2021-11-10, reviderad 2021-12-17.

Geoteknisk utredning
Markteknisk unders6kningsrapport - Geoteknik, Sweco Sverige AB, 2022-01-21

PM Geoteknik, Sweco Sverige AB, 2022-01-21
Vibrationsutredning, Sweco Sverige AB, 2022-01-17.

Markmiljoutredning
Oversiktlig miljéteknisk markundersékning, Sweco Sverige AB, 2022-01-13.

Riskutredning

Klimatanpassningsstrategi for sodra Sanden 1 Vénersborg, med avseende pa hoga vat-
tennivaer i Vidnern, Vénersborgs kommun, 2022.

Riskutredning med avseende pé farligt gods, Sweco Sverige AB, 2022-01-13.

Trafikutredning
Trafikforslag, Sweco Sverige AB, 2022-03-02

Bullerutredning

Utredning av buller frén végar, spartrafik och verksamheter till detaljplan, Sweco Sve-
rige AB, 2021-12-17.

Dagvattenutredning
VA- & dagvattenutredning, Sweco Sverige AB, 2022-03-02
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Dagsljus och skugga
Arkitektbyran Design, 2022-03-23

Annat

Hydrogeologiska forutséttningar, Sweco Sverige AB, 2022-01-13. Reviderad 2022-02-
03

Luktutredning, Sweco Sverige AB, 2022-01-12.
Vindstudie, Norconsult AB, 2022-02-22

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Kommunala

Planbesked

Den 2 juni 2021 § 130 beslutade kommunstyrelsen att Idmna positivt planbesked for att
ta fram en ny detaljplan for S6dra Sanden.

Oversiktsplan

Oversiktsplan 2017, antagen av kommunfullmiktige den 13 december 2017, redogér att
planomrédet ligger inom omréade for titortsutveckling (B1), Sjofartsled (T3), Oversvim-
ningsomrade (S1), Utredningsomrade for buller (S3), Sidkerhetsavstand vig och jarnvig
(S4) samt inom omréde for utveckling av befintligt stationssamhélle (utvecklingsprincip
0).

I reckommendationerna for B1 anges att ny bostadsbebyggelse bor planeras genom for-
titning 1 omraden med nérhet till befintlig infrastruktur och goda forutsittningar for
framtida forsorjning av service.

For B1 anges dven:

e Tatortsutveckling ska ske inom utpekade omraden. Inom dessa bor fordjupade
oversiktsplaner upprittas, foljt av detaljplanering.

e Ny bostadsbebyggelse bor 1 forsta hand planeras genom fortatning i eller 1 direkt
anslutning till befintliga titortsomrdden, med nérhet till befintlig infrastruktur
och goda forutséttningar for framtida forsorjning av service.

e Planeringen ska striva efter att i varje stadsdel skapa bebyggelse med blandade
funktioner, hustyper och upplatelseformer.

e Planeringen ska strdva efter att linka samman stadsdelar och bostadsomraden.
Detta innebér 1 forsta hand att forbéttra mojligheterna att ga och cykla mellan
omraden som &r 4tskilda av barridrer. Det kan ocksa innebéra att hitta béttre
markanvindning for ytor som upplevs som outnyttjade och ddrigenom skapar
barridrer.

Planomradet ligger 4ven inom S1 (redovisas som lagkrav). For S1 anges:

» Ny bebyggelse ska tillatas endast om drénering kan ordnas vid de dimension-
erande vattennivéer som anges i kommunens Oversvammngsprogram Viner-
kustomraden med 14ga marknivaer indikeras schematiskt i OP-kartan.
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For T3 anges dven: Sjofartsleden ska vara fri fran hinder. Sjofartens intressen ska beak-
tas nér ny bebyggelse laggs 1 ndrheten av sjofartsleden. Eventuella nya broforbindelser
ska anpassas till sjofartens behov.

For S3 anges dven: Sérskild utredning for att moéta lagkrav ska utforas vid planldggning
eller bygglovsprovning inom 100 m fran ldnsvag/riksvig, 150 m fran jarnvdg, 1 km fran
skjutbana samt 1 ovrigt diar hoga bullernivaer kan forvintas.

For S4 anges dven: Tillstdnd fran Lénsstyrelsen krivs for byggnation intill vég eller
jarnvég, enligt Véglagen § 45—48. Bland annat giller generellt byggnadsférbud 30 m
fran jarnvig, 12 m frin allmén védg, 75 m fran plankorsning samt skyltningsforbud 50 m
frdn vigomrade. Lansstyrelsen har utokat det byggnadsfria avstdndet for vig 173, 42
och Ostligaste delen av vig 44 till 30 m samt for E45 och huvuddelen av vig 44 till
50m.

For Utvecklingsprincip 6 — utveckling av befintligt stationssamhélle anges dven:

e Kring befintliga jirnvégsstationer och spar reserveras mark for utveckling av
stationssamhéllen. Tillganglighet med cykel och kollektivtrafik &r central. Det
bor dven finnas pendelparkering for bilar. Nya centrumbildningar kan bli aktu-
ella. I 6vrigt bor planeringen utgé fran att ge utrymme for ménga bostédder inom
géng och cykelavstind frén stationen.

e Byggande eller anldggningar som kan forsvdra byggandet av vdgarna eller jarn-
vagarna bor inte tilldtas.

Den 6nskade utvecklingen inom det foreslagna planomrédet ar i enlighet med géillande
oversiktsplan.

Arbete padgar med att ta fram en fordjupad Sversiktsplan for Vanersborg och Vargon.
Planen ska vara ett komplement till Vianersborgs kommuns dversiktsplan fran 2017.
Syftet med planen &r att vdgleda beslut om mark- och vattenanviandning 1 tdtortsomra-
dena kring Vinersborg och Vargon for att frimja en hallbar utveckling. Planen &r ut-
stélld for granskning under varen 2022.

Planomradet ar i den fordjupade dversiktsplanen beskrivs som omvandlingsomrade, dér
ambitionen dr att Sanden ska bli en stadsdel med stadskaraktér for bostidder, handel,
kontor och annan centrumverksamhet. I markanvindningskartan dr stdrre delen av plan-
omradet utpekat som U1, utvecklingsomrade for framtida centrumbebyggelse och verk-
samheter. Véstra delen av planomridet pekas ut som K2, ”Sarskild hinsyn till kultur-
viarden” samt planomradet angrénsar till Sjofartsled i véster. En framtida cykelled fore-
slas 1 dels sodra delen av planomradet och dels mellan Vassbottenleden och Hamngatan
i dstlig riktning. Ostra planomradet angrinsar till V1, Gamla Hamnkanalen dér ambit-
ionen dr att skapa en strandpromenad med vattenspel, skulpturer, tillfdlliga installat-
ioner, laga batar ska kunna passera samt langsgdende brygga for angéring kan anldggas.
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Bild gdllande sodra Sanden fran granskningsforslag till Fordjupad oversiktsplan for
Vinersborg och Vargén.

Planforslaget dr 1 6verensstimmande med forslag till Férdjupad 6versiktsplan for V-
nersborg och Vargon.

Planprogram

Program for detaljplaner for Sanden soder om Dalbobron godkdndes av kommunfull-
miktige 20 september 2017. Programmets syfte ér att stddja Vinersborgs stadskdrna
som kommunens kommersiella och kulturella centrum och att klargora forutsittningarna
for att kunna omvandla Sanden s6der om Dalbobron fran nuvarande industri m.m. till en
ny levande stadsdel med boende, handel, kontor, kultur, upplevelser och annan centrum-
verksamhet. Programmet visar lamplig etapputbyggnad/omvandling av omradet samt ar
underlag for nya detaljplaner och for utredningar om omradets framtid. Till programmet
hor dven ett kvalitetsprogram for omradet. Den aktuella detaljplanen utgdr den del av
omradet som utpekas som etapp tva och tre i programmet.
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Program for detaljplaner for Sanden soder om Dalbobron, 2017.

Kvalitetsprogram

Kvalitetsprogram utgor bilaga till Program for detaljplaner for Sanden séder om
Dalbobron och upprittades i december 2008. Syftet med kvalitetsprogrammet dr att
askadliggora och sékerstélla stadsbyggnadsmaéssiga och arkitektoniska kvalitéer for om-
radet samt hédllbarhet. Ambitionen var att Sanden skulle omvandlas till en centralt belé-
gen stadsdel som skulle utgdra en forlangning av den centrala rutnétsstaden och karakta-
riseras av varierad bebyggelse och funktioner. I kvalitetsprogrammet beskrivs det att
Sanden skulle kunna inrymma cirka 1 000 — 1 200 bostéder i olika boende- och uppla-
telseformer samt att ndarheten till Vénersborgs resecentrum kunde medfora goda mdjlig-
heter for kontor och lokaler. Kvalitetsprogrammet visar dven flertalet referensprojekt
och gestaltningsprinciper.

Kvalitetsprogram for Program for detaljplaner for Sanden soder om Dalbobron, 2008.
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Detaljplan

Inom det aktuella planomrédet finns det flera olika géllande stads- och detaljplaner,
vilka kommer att upphévas 1 de delar som berérs av den nya detaljplanen. I huvudsak &r
markanvéndningen industri, hamn, gata, jirnvdgsindamal och vattenomrade. Nedansta-
ende bilder visar det aktuella planomradet med rod linje och hur det forhaller sig till be-
fintliga planer.

Kartbild éver aktuellt planomrdde (markerat med réd streckad linje) ochrbeﬁntliga detaljplaner med planrnummer.

Bostadsforsorjningsplan

I Vianersborgs kommuns Bostadsforsorjningsplan 2021-2025 (godkind av kommunfull-
miktige 17 mars 2021 § 27) redogors for kommunens strategiska bostadsplanering. Det
langsiktiga syftet med bostadsforsorjningsplanen ér att skapa forutséttningar for alla i
kommunen att leva i goda bostidder. Planen visar hur behoven ser ut, vilka mil kommu-
nen har, och vilka atgirder kommunen ska genomfora nér det giller bostdder. Planen ut-
gor ett viktigt underlag for kommunens dversikts- och detaljplanering. Slutsatserna i
Bostadsforsorjningsplanen:

e Det bor byggas runt 200 bostdder per ar i kommunen for att nd balans pa bo-
stadsmarknaden.

e Den senaste femarsperioden har det byggts for fa bostdder i kommunen.

e Det rader brist pa alla typer av bostdder i de flesta storlekar.

De geografiska omrdden som vi bor satsa pd dr dér vi har stationssamhéllen samt att for-
téta 1 titorterna inom de befintliga kollektivtrafikstraken.

Gronplan

Gronplan Vinersborg 2008 ger en 6vergripande analys av hur gronstrukturerna kan ut-
vecklas samt strategier for bevarande av befintliga virden. Hamnkanalen &r utpekad
som ett gronomrade med hoga sociala varden och stor betydelse for invadnarnas hélsa
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och livskvalitet. Gronplanen anger att strandomrédena ska bevaras grona och tillgéng-
liga for allmidnheten och mojligheterna till liv och rorelse utvecklas.

Miljdprogram

Miljoprogram 2030 géller for hela Véanersborgs kommun och beskriver ett 6nskat fram-
tidsscenario for ar 2030. Miljoprogrammet anger en overgripande malbild och en rikt-
ning att striva mot. Det bygger till stor del pa de nationella och regionala miljémalen
samt pa kommunala planer och program. Miljoprogrammets fyra fokusomréden &r
Gronskande stad och land, Vatten i virldsklass, Trygg miljo for stora och smd och Kli-
matsmart i alla led. Under avsnittet Konsekvenser 1 planbeskrivningen redovisas detalj-
planens konsekvenser for miljoprogrammets fokusomraden och delmal.

Regionala

Vattenskyddsomrade

Sedan 2011 pagar ett arbete med att ta fram vattenskyddsomrade och vattenskyddsfore-
skrifter for Véanersborgsviken och Gota dlv. Enligt det nuvarande forslaget ligger plan-
omradet inom den inre skyddszonen. Den inre skyddszonen infors for att minska risken
for en akut fororening och for att skapa mojlighet att hinna upptécka och dtgirda en akut
fororening 1 hdndelse av olycka. Den inre skyddszonen omfattar det vatten som inom 12
timmar nar ett vattenintag samt en strandzon pa 50 meter runt sjoar och pa var sida om
vattendrag. I forslagen till foreskrifter anges att avledning av dagvatten ej far anldggas
utan tillstdind inom den inre skyddszonen. Undantag géller avledning fran ytor som ut-
gors av tomtmark, lokalgator eller GC-végar, vilket innebér att det inte kravs tillstand
for avvattning frén planomradet.

Det ér forst ndr lansstyrelsen beslutat om vattenskyddsomradet och foreskrifter och be-
slutet vunnit laga kraft som bestimmelserna borjar gilla.

Riksintressen

Kulturmiljévard

Stadskérnan i Vénersborg ar riksintresse for kulturmiljovéarden enligt 3 kap 6 § miljo-
balken. Huvudmotiv for riksintresset ar att Vénersborg ar en residensstad priaglad av
1600-talets stadsbyggnadspolitik och forandringar efter branden 1834 som gjorde staden
till en forebild for det sena 1800-talets stadsbyggande.

Planforslaget ligger utanfor men grénsar till riksintresset for kulturmiljé. Gamla Hamn-
kanalen utgor en tydlig grans mellan den gamla rutnitsstaden i1 centrala Vanersborg och
det nya omrade som planeras pa Sanden.

Det nya behover mota det gamla pa ett respektfullt sétt utan att det betyder att dess
strukturer eller volymer maste kopieras. Mélet ar inte att utvidga riksintresset utan att
bevara riksintressets varde i sig. Det dr dock viktigt med ett mattfullt forhallande av hoj-
derna pd Gamla Hamnkanalens bagge sidor. Inom planomrédet planeras ingen ny be-
byggelse ndrmast Gamla Hamnkanalen. Befintlig byggnad pa fastigheten Skonaren pla-
neras att bevaras, likasa befintlig tradallé. Inom planomradet foreslds det ny bebyggelse
mellan 4-10 vaningar.
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Rorligt friluftsliv

Vinern utgor riksintresse for rorligt friluftsliv enligt 4 kap 2 § miljobalken. Planomradet
angransar till, men ingar inte i riksintresseomradet. Planforslaget bedoms inte ha ndgon
negativ inverkan pa riksintresset.

Friluftsliv

Vinern och Vassbotten ar riksintresse for friluftsliv enligt 3 kap 6 § miljobalken. Plan-
omrddet angrinsar till, men ingér inte i riksintresseomradet. Planforslaget bedoms inte
ha ndgon negativ inverkan pa riksintresset.

Yrkesfiske

Vinern och Vassbotten ar riksintresse for yrkesfisket enligt 3 kap 5 § miljobalken. Plan-
omrddet angrinsar till, men ingér inte i riksintresseomradet. Planforslaget beddms inte
ha ndgon negativ inverkan pa riksintresset.

Natura 2000
Planomradet berdr inte ndgot Natura 2000-omréde.

Trafikkommunikation

Trafikkanalen vdster om Sanden ingar i riksintresse for sjofarten enligt 2 kap 8 § miljo-
balken (Trollhdtte kanal).

Jarnvigen Alvsborgsbanan i sddra delen av planomradet #r riksintresse for jarnvigstra-
fik enligt 3 kap 8 § miljobalken.

Trollhéttan — Vénersborgs flygplats dr av Riksintresse, Trafikverkets beslut TRV
2010/13990. Miljobalken anger att markomraden som &r av riksintresse for kommuni-
kationer skall skyddas mot dtgiarder som pétagligt kan forsvara tillkomsten eller utnytt-
jandet av anldggningarna. Planomradet ligger i flygplatsens kontrollzon och under den
sa kallade MSA-ytan. Kontrollzonen ar utformad for att skydda flygtrafik under start-
och landningsfasen och hinder i zonen kan péverka flygplanens mojliga flygbanor. Eta-
bleringar som stracker sig dnda upp till 210 meter 6ver havet kan godkénnas efter kon-
takt med flygplatsen.

I den aktuella detaljplanen &r det skorstenen pa fjarrvirmeanldaggningen som ar den
hogsta detaljen och for den finns angivet hogsta totalhdjd pa 87 meter dver angivet noll-
plan.

>—ca+140m
ovanfor linjen ska vara hinderfritt

—ca+8om

Qvanfor Baberg/Skogshojden V Hunneberg
—ca+41lm

Gota dlv  Flygplatsen Tunhemsslatten

Ungefdrlig sektion som visar att Hunneberg i éster och héjdpartiet soder om Baberg i vister
gor intrdng i de hinderfria ytorna. Ytterligare intrang ska undvikas.

Planomrédet berdrs inte av flygplatsens influensomrade for buller. Nér det géller risken
for elektromagnetiska storningar sé utgor bostider inte ett riskobjekt for storningar for
flygtrafiken.
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Planforslaget bedoms inte ha ndgon negativ inverkan pa riksintressen for sjofart, jarn-
vagstrafik eller flyget.

Totalforsvar

Planomréadet ligger inom riksintresse for forsvaret enligt 3 kap 9 § miljobalken (Satends
flottiljflygplats), vilket innebdr stoppomrade for hoga objekt.

Planomrédet berdrs av riksintresse for Forsvarsmaktens stoppomrade for hoga objekt.
Som hogt objekt rdknas objekt hdgre dn 20 meter utanfor samlad bebyggelse samt 45
meter inom samlad bebyggelse. Byggnaderna inom planomradet forslas lagre dn 45 me-
ter, varfor planforslaget dr forenligt med riksintresset.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Miljokvalitetsnormerna for luft har inte uppmatts overstiga riktvirdena i Vanersborg.
Den nya detaljplanen medfor inte att de gdllande miljokvalitetsnormerna for luft enligt 5
kap miljobalken paverkas.

Vatten

Den ekologiska statusen i Vassbotten dr Mattlig ekologisk status (miljokvalitetsnorm
faststilld av Vattenmyndigheten enligt Vattendirektivet — baserad pa évergddning och
flodesregleringar). Vattenmyndigheten har gett tidsfrist till 2027 da Vassbotten ska
uppna Miljokvalitetsnormen God ekologisk status. En bra och naturlig dagvattenhante-
ring bedéms kunna bidra till att Miljokvalitetsnormen God status uppnés till 2027.

Dagvattnet inom planomrédet ska sa langt mdjligt tas om hand lokalt sa att féroreningar
inte ndr Vassbotten. Beddmningen &r att inom det aktuella planomradet kommer det fin-
nas plats och mgjlighet att skapa dagvattenlosningar som renar och fordrojer sa att reci-
pienten inte paverkas pa ett negativt sdtt. Mer noggranna berdkningar och uppbyggnad
av dagvattensystem rekommenderas att utforas i detaljprojekteringsskedet.

Miljo
Strandskydd

Syftet med strandskyddet ar att langsiktigt sdkra allmanhetens tilltrdde till stranderna
och att bevara goda livsvillkor f6r djur- och véxtlivet pa land och 1 vatten. For det aktu-
ella planomradet &r strandskyddet upphavt i tidigare stads- och detaljplaner men éterin-
trader inom 100 meter fran strandlinjen i samband med att en ny detaljplan tas fram.
Strandskyddsfrdgan ska da provas pé nytt. For att upphiva strandskyddet kravs det sér-
skilda skl 1 enlighet med Miljobalken 7 kap 18c, 18d §§. Vidare méste intresset av att
ta omréadet 1 ansprak pa det sitt som avses med planen véga tyngre dn strandskyddsin-
tresset, PBL 4 kap 17 §.

Detaljplanen foreslér att strandskyddet upphévs inom kvartersmarken medan strand-
skyddet aterintrdder inom allmén plats. Det sédrskilda skdl som motiverar upphédvande ar
att omradet redan har tagits 1 ansprak pa ett sdtt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften (Miljobalken 7 kap 18c § punkt 1). Detaljplanen foreslar dven att
strandskyddet upphévs inom de delar av vattenomrédet dar broar foreslds. Det sdrskilda
skdl som motiverar upphdvande dr att omradet behovs for att utvidga en pagéende verk-
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samhet och utvidgningen inte kan genomforas utanfér omradet. Likasd motiverar upp-
hdvandet att omradet behover tas 1 ansprak for att tillgodose ett angeldget allmént in-
tresse som inte kan tillgodoses utanfér omradet. (Miljobalken 7 kap 18 ¢ punkt 4-5). De
anldggningar som anses utvidgas och som beddms vara ett angeldget allméint intresse
och som inte kan genomforas utanfér omradet dr broar for jarnvdg samt gdng- och cykel
langs befintlig jarnvégsbro i1 sydvistra delen av planomradet och mot stationsomradet 1
sydost.

Marken inom planomradet utgors idag till storsta delen av hardgjorda ytor. Langs med
Trafikkanalen dr idag ett privat hamnomrade som foreslas omvandlas till ett allmént
parkstrak vilket forbattrar allménhetens tillgéng till vattnet. Ldngs med Gamla Hamnka-
nalen i syddstra planomradet finns ett allmént parkomréde som avses vara kvar vilket
sdkerstéller allménhetens tillgang till vattnet. Allménhetens atkomst till vattnet forstarks
dven genom att tilldta bryggor langs stranden och en bro 6ver kanalen. Att upphéva de-
lar av strandskyddet inom planomradet bedoms dérmed inte ha en negativ inverkan pa
strandskyddets syften. I sodra planomradet planldggs strandlinjen som jarnvig, vilket
motsvarar samma anviandning som 1 befintlig stadsplan 6ver samma yta.

Dagvatten

Dagvatten betecknar regnvatten som samlas eller rinner pad markytan och i stora méng-
der kan stilla till problem med &versvimningar och bidra med forgiftning av vattendrag.
Pé grund av klimatforidndringar forvéntas fler perioder med langvarig och kraftig neder-
bord, vilket 6kar dagvattnet. Nar andelen mark okar som ar bebyggd eller hardgjord
(t.ex. védgar) innebér det dessutom att mindre méngd vatten kan tringa ner i marken, vil-
ket ytterligare 6kar riskerna. Dérfor ar det viktigt att infor planlaggning soka hallbara
16sningar pa dagvattenhantering och i forsta hand foresprékas lokalt omhéndertagande
(LOD).

En dagvattenutredning har tagits fram av Sweco, daterad 2022-03-02, for att undersoka
hur dagvattensituationen fordndras av planforslaget. I dagvattenutredningen fastslas att
omradet till storsta delen bestar av hardgjord mark, och att foreslagen bebyggelse be-
doms reducera andelen hardgjord yta, samt att dagvattnet 1 stérre utstrdckning kommer
omhéndertas ytligt. Ddrmed minskar de dimensionerande dagvattenflodena. Véners-
borgs kommun arbetar med att ta fram uppdaterade fordrojningskrav motsvarande 10
mm regn per kvadratmeter reducerad area. Totalt bér cirka 700 m? fordrojas inom hela
planomradet.

Nya markanvéndningar inom planen beddms inte 6ka transporten av féroreningar till re-
cipienten, forutom en 6kning av suspenderat material (SS). Rening och fordr6jning av
dagvattnet behover dock ske for att forbéttra recipientens forutséttningar att uppna god
status. Viktigast ar att dagvatten fran trafikerade ytor renas. Forslag pa lampliga anldgg-
ningar inom gaturummet dr nedsénkta véixtbaddar. Inom kvartersmark kan vixtbaddar
kombineras med till exempel permeabla beldggningar for att rena dagvattnet. For att
minska avrinningen frén takytor kan grona tak anldggas.

I och med fordndringen av planomradets hojdsattning krdvs anldggning av nytt spill-
och dricksvattensystem anpassat efter nytt vidgnit. Ny strackning av Hantverkaregatan
medfor en flytt av befintliga ledningar 1 gatan. Befintlig pumpstation foreslas behélla
sitt lage, dock kan den behova justera sitt ldge i hojd. Idag avleds aktuellt planomrade
delvis direkt till pumpstationen samt via intilliggande handelsomrade till pumpstat-
ionen. Lokal tryckstegring inom vissa fastigheter kan bli aktuell beroende pa antal va-
ningsplan.

SAMRADSHANDLING 25



Framtida hojdsattning inom omradet bedoms mdjliggora for ytlig avledning av dagvat-
ten 1 hindelse av skyfall. Vigar inom planomradet bor anvéndas som skyfallsstrdk for
att leda bort kraftiga regn fran planomréadet. Hela omradet, férutom Industrigatan, be-
doms kunna avleda ytligt avrinnande vatten via vigarna och vidare ut mot intilliggande
kanal/Vénern/Vassbotten. Industrigatan planeras avledas mot Vassbottenleden och 0s-
terut mot intilliggande detaljplan dér det avleds mellan planerad bebyggelse innan det
nar kanalen.

Ytliga flodesvigar som bor efterstrivas inom planen dr markerade med blda pilar
(Gestaltningsforslag daterat 2021-12-16).

Biotopskydd

En naturvirdesinventering har tagits fram av Sweco, daterad 2021-11-10, rev 2021-12-
17. I naturvédrdesinventering bedoms planomradet ha tre naturvirdesobjekt (NVO) som
har identifierats, avgrinsats och beskrivits. Samtliga naturvirdesobjekt har klassats till

visst naturvirde (naturvirdesklass 4). Naturviardesobjekten bestar av ett vassomrade in-
till Vénerns strand samt tva stycken alléer.

I norra planomradet finns en buskrida samt vassbard vid sodra sidan av Dalbobron.
Buskridan samt vassbarden bedoms ha Naturvardesklass 4 (visst naturvarde) och ett
visst biotopvérde. Biotopvardet dr baserat pdomradets potentiella betydelse for lekmil-
joer for fisk samt som hiackningsomréde for fagelarter knutna till vassmiljoer som rors-
angare och sévsparv.

Lings med Vassbottengatan i norra planomradet finns en trddallé som bestar av 13 trid.
Naturvirdesinventeringen har gjorts utifrdn granskning av ortofoton och bedomningen
ar att trdden dr av olika &lder och troligen planterats vid olika tillfdllen for att ersétta ti-
digare trad som blivit sjuka eller dott. De dldsta traden bedoms ha relativt hog alder med

SAMRADSHANDLING 26



avseende pa dess storlek och omfing (stamdiameter). Trddallén bedoms ha Naturvir-
desklass 4 (visst naturvédrde). Kommunen har varit och tittat pa trdden och det &r alar
som dr omkring 50-60 ar gamla.

I syddstra planomradet finns en trddallé bestaende av 8 trdd som star mellan Vassbotten-
leden och jarnvégen intill Gamla Hamnkanalen. Allén utgors av 5 parklind alt. skogs-
lind samt 3 almar (langst &t norr). Lindarna &r grova och gamla medan almarna bedoms
vara nigot yngre. Omradet dér trdden star skots som en grasmatta. Triden angrénsar till
en mur med bussparkering pa andra sidan samt en byggnad. Tréddallén bedoms ha Na-
turvdrdesklass 4 (visst naturvérde).

Bada tradalléerna bedoms omfattas av det generella biotopskyddet enligt Miljobalken 7
kap. 11 §. Om den planerade byggnationen paverkar traden negativt krévs dispens frén
Lansstyrelsen.

Léngs Vassbottengatan behover gang- och cykelvdgen hojas for att utgora en del 1 det
hogre vignitet som behovs for tillganglighet di vattnet 1 Védnern stiger. Tradden bedoms
inte klara att marken belastas med uppfyllnad ovanpa rotsystemen. Avsikten dr att
lamna in en ansdkan om dispens fran biotopskyddet for att ta ner befintliga trdd. I de-
taljplanen avsétts mark i anslutning till gatan for att plantera nya trdd. Genom detta for-
farande bedoms att nyplanterade trdd anpassar sig till den hogre marken mycket béttre
an befintliga trad.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Riktvarden trafikbuller

Forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS 2015:216) anger att buller
fran spartrafik och végar inte bor 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudnivé vid en bostads-
byggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en
uteplats om en sddan ska anordnas i anslutning till byggnaden. Samma vérden géller for
bostadsbyggnader om hogst 35 kvadratmeter men ekvivalentnivan vid fasad ar da istél-
let 65 dBA.

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

1. minst hilften av bostadsrummen 1 en bostad vara vidnda mot en sida dir 60 dBA
ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden,

2. och minst hélften av bostadsrummen vara vianda mot en sida diar 70 dBA maxi-
mal ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Om riktvirdet géllande maximal ljudniva pa uteplats (70 dBA) dnda dverskrids, bor ni-
van dock inte 6verskridas med mer dn 10 dBA maximal ljudnivd fem génger per timme
mellan kl. 06:00 och 22:00. Utomhusnivaerna ar frifdltsvirden, det vill sdga utan inver-
kan av eventuella egna reflekterande ytor.

Boverkets Byggreglers krav pa ljudnivéer inomhus ska alltid kunna uppfyllas, vilket
hanteras inom ramen for bygglovsprovningen. Kraven for buller inomhus himtade fran
Boverkets Byggregler (BBR22) redovisas nedan.
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Foljande ljudnivier in- Ekvivalent ljudniva frin- | Maximal ljudniva natte-
omhus giller trafik eller annan yttre tid (dBA)
ljudkilla (dBA)

1 utrymme for somn, vila

eller daglig samvaro 30 45

1 utrymme for matlagning

och personlig hygien 33 )

Bullernivaer i planomradet

En utredning av buller fran végar, spartrafik och verksamheter har tagits fram av Sweco,
daterad 2021-12-17. Utredningen redovisar berdknade bullernivier fran vég- och spar-
trafik for prognosaret 2040 och buller fran nérliggande verksamheter 1 nuldget. Utred-
ningen har studerat bullersituationen vid full utbyggnad, samt vid delvis utbyggnad. Si-
tuationen med fullstindig utbyggnad studerar buller frén vig- och spartrafik samt buller
fran Vattenfalls fjarrvirmeanldggning och ICA-butiken dster om planomrédet. I situat-
ionen med delvis utbyggnad inkluderas dven buller fran verksamheterna tillhérande
Teknosan och Vinerhamn.

Vid jamforelse av berdkningsresultat mellan situationen med fullstindig och den med
delvis utbyggnad gér det att konstatera att situationen med delvis utbyggnad innebér
stor risk for betydande bullerpaverkan till planerade bostidder frén verksamheter. Det {6-
rekommer dessutom en storre storningsrisk om bostéder utsétts for mer &n en typ av
buller. Om atgirder upprittas for situationen med fullstindig utbyggnad bor riktvérden
for trafik och verksamhetsbuller kunna hallas for nya byggritter med bostadséndamal.
For att sdkerstdlla att planerade byggratter med bostadsandamal innehéller gillande rikt-
vérden for trafikbuller enligt SFS 2015:216 och riktvérden for verksamhetsbuller enligt
Boverkets vigledning, behover atgirder fortsatt studeras for berérda byggrétter.

Vid berdkningar av végtrafik finns ett antagande om att hastigheterna pa de nya lokalvé-
garna satts till 40 km/h eftersom hastigheterna &nnu inte dr kdnda, samt 1 % andel tung
trafik &r 2040. Berdkning av buller fran vdg- och spartrafik for situationen med fullstan-
dig utbyggnad visar berdkningar att riktvirde 60 dBA ekvivalent ljudniva f6r bostidder
med yta >35m? bedéms kunna héllas vid majoriteten av byggritterna inom planomrédet.
Byggritter lings med Vassbottenleden i norddstra planomréadet uppnér inte riktvérde
om 60 dBA, dir ekvivalenta ljudnivaer istéllet uppgér till 64 dBA vid fasader som vetter
mot Vassbottenleden (se bild nedan).
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Viig- och spartrafik - Utbyggnadsalternativ med trafikering dr 2040, Fullstindig utbyggnad.
Bullerutsatta fasader dr invingade med réda cirklar.

For dessa tvé byggritter finns alternativet att anligga bostider med yta <35m? vid be-
rorda fasader eftersom en bostad om hogst 35 m? #r tillatet om buller inte dverskrider 65
dBA ekvivalent ljudnivé vid bostadsbyggnadens fasad enligt Forordning (2017: 359).
Alternativt undersoka atgirder for att minska ljudnivéer vid utsatta fasader. Riktvérde
65 dBA ekvivalent ljudnivé for bostider med yta <35m? innehélls for alla byggritter
med bostadsdndamal inom planomridet. For trafikbuller kan &tgirder utgoras av juste-
ring av byggnadskroppars utformning for att mdjliggora tillgang till ddmpad sida. Rikt-
virden kan fortfarande klaras om bostdder utformas med tillgang till ddmpad sida enligt
trafikbullerforordningens definition. Andra mdjliga alternativ for att minska trafikbuller
ar att begransa hastigheten eller upprétta vagnara atgarder.

Mojligheten att anldgga uteplatser 1dngs fasader och ytor &r begransade vid flertalet
byggritter pa grund av att riktvirden 50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva
overskrids. En mojlighet for att ge bostéder tillgang till uteplatser som innehaller rikt-
véirden dr att anldgga gemensamma uteplatser vid ytor i markplan dér riktvirden inne-
hélls. Detta bedoms mgjligt vid fasader som vetter bort fran narliggande. Vidare, kan yt-
terligare uteplatser anlidggas dven om riktvirden dverskrids forutsatt att bostdderna har
tillgang till minst en uteplats som innehaller riktvdarden 50 dBA ekvivalent och 70 dBA
maximal ljudniva.
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Vig- och spartrafik - Utbyggnadsalternativ med trafikering dr 2040, Fullstindig utbyggnad‘.

Berékning av buller frin verksamheter tillhdrande Teknosan, Vianerhamn, Vattenfall
och ICA visar att ljudnivaer 1 situationen med delvis utbyggnad riskerar att 6verskrida
riktvirden for zon A och B vid flertalet byggnader. Detta kan konstateras for samtliga
tidsperioders riktvarden under vardagar och helg, gillande flertalet planerade byggritter
under verksamheternas mest bullriga timme. Den ljudkélla som har storst bullerbidrag
till den mest utsatta bostadsbyggnaden utgors av buller fran 6ppna portar vid inlastning
vid Teknosan. Ljudkillan dr inte dominant, utan flertalet ljudkéllor har ett betydande bi-
drag till berdknad ljudniva. Gemensamt for alla tidsperioder &r att byggrétterna langs
med Smedjegatan tvérs dver gatan frén verksamheterna dr dirmed hogsta berdknade
ljudniva, upp till ca 61 dBA ekvivalent ljudniva. Detta beror pa byggritternas nirhet till
verksamheterna.

Berdkningar for situationen med fullstdndig utbyggnad innebir mindre bullerpdverkan
fran verksamheter, men 6verskridanden forekommer fortfarande men 1 mindre omfatt-
ning. Gemensamt for alla tidsperioder ar att de sydligaste byggritten pd Smedjegatan ar
de byggritterna med hdgsta berdknade ljudniva. Detta beror pa byggrétternas nérhet till
verksamheterna. Under vardagar berdknas riktviarden for zon A dverskridas vid fem pla-
nerade bostadsbyggnader for kvillsperioden och elva for nattperioden. Alla byggritter
med bostadsdndamal innehaller riktvdrden for zon B, vilket innebér att riktvarden enligt
Boverkets vigledning kan innehallas forutsatt att byggritterna som overskrider riktvér-
den for zon A har tillgang till en dimpad sida (enligt Boverkets definition). Detta kan
vara svart att realisera for byggritterna med bostadséndamal i planomradets norddstra
horn dé byggnadskroppens utformning medfor svarigheter att ge tillgdng till en ddmpad
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sida. For verksamhetsbuller bor de ljudkéllor som har ett betydande bidrag till bullersi-
tuationen undersokas nidrmare for att dimensionera ldmpliga atgérder for att minska det
berdknade bullerbidraget till omgivningen.

Verksamhetsbuller — Utbyggnadsalternativ, ej fullstindig utbyggnad.

Luktutslapp

En luktutredning har tagits fram av Sweco, tillsammans med AFRY, daterad 2022-01-
12. Luktutredningen visar pa att luktutsldpp fran Teknosans fodertillverkning ger konse-
kvenser inom planomradet med laga lukthalter.

Resultaten fran spridningsberikningarna visar att luktahalter pA >1 OUE/m? forekom-
mer i narheten av verksamhetsomradet inom en radie pa ca 90 meter, inom detta omrade
beddms risk for storning forekomma ifall bostadsbebyggelse for helarsboende etableras.
Verksamheten bedrivs enbart pa vardagar och ddrmed forekommer inga luktutsléapp pa
helgerna.

Risk for olyckor

En riskutredning har genomforts av Sweco, daterad 2022-01-13. Riskutredningen om-
fattar en utredning for farligt gods pa vag och i vattenled, 6versikt och beskrivning av
risker fran verksamheter samt en kvantitativ utredning for jarnvéigen.
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Vassbottenleden dr en sekundér transportled for farligt gods och det dr rimligt att anta
farre transporter pa sekundira leder dn pa primaéra leder. Tidigare inventering av verk-
samheter i omradet tyder pa relativt i transporter av farligt gods pa Vassbottenle-
den/Dalbobron. Diaremot ar avstandet fran vig till ndrmsta bostadshus kort (tre meter),
vilket kan medfora allvarliga konsekvenser vid potentiell olycka med farligt gods. Has-
tighetsgransen varierar mellan 40—50 km/h pa Vassbottenleden/Dalbobron inom aktuellt
omréde. Tidigare i planarbetet fanns ambitionen att mojliggdra en bussdepé inom plan-
omradet. Bussdepan har i ett senare skede tagits bort di det framkommit att den skulle
behdva storre ytor for fler bussar @n i dag och gastankning vilket inte ar forenligt med
bostadsdandamélet som kommunen 6nskar 1 den nya stadsdelen.

P& jarnvégen i soder dr det 1 huvudsak persontag som passerar planomradet, med fa un-
dantag for godstag, frimst vid underhallsperioder. Med avseende pa de 14ga samhélls-
och individriskerna som foreligger samt de platsspecifika forutsidttningar, bedéms kost-
samma riskreducerande dtgdrder inte vara motiverade. Rimliga atgérder for kontorshu-
sen som ligger inom ett avstand om cirka 30 meter dr motiverade.

Enligt rimlighetsprincipen ska risker som med tekniskt och ekonomiskt rimliga medel
elimineras eller reduceras oavsett risknivd. For byggnader inom 30 meter frin Vassbot-
tenleden/Dalbobron och Alvsborgsbanan ska nedan atgirder genomforas:

a) Ventilation placeras hogt upp pa byggnaden eller pa tak.

b) Det ska vara mojligt att utrymma bort frén riskkéllan (Vassbottenleden och
Alvsborgsbanan).

¢) Fasad som vetter mot riskkillan (Vassbottenleden och Alvsborgsbanan) ska ut-
foras 1 obrdnnbart material (ldgst brandklass A2-s1, d0) alternativt i brandteknisk
klass EI30 (fonster behover ej vara brandklassade).

For byggnader inom 70 meter frin Vassbottenleden/Dalbobron och Alvsborgsbanan ska
atgird a) vidtas.

Utifrén den samlade riskbeddmningen for vattenled bedoms det vara rimligt med ett
skyddsavstdnd om minst 10 meter utifran principen om undvikande av katastrofer. Sam-
mantaget beddms den planerade bebyggelsen vara mojlig att genomfora ur ett riskper-
spektiv med avseende pa transport av farligt gods, forutsatt att ovan nimnda atgirder
vidtas.
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30 respektive 70 meter skyddsavstand frdn Vassbottenleden/Dalbobron som dr
rekommenderad sekundir led for farligt gods samt Alvsborgsbanan.

Risk for dversvamning
Marken inom planomradet &r flack med en markniva kring cirka +46 (RH2000).

Sanden &r en sé kallad utfyllnadso6 1 Vanern med befintliga marknivaer pa ungefar 1-2
meter dver Véinerns normala vattennivaer. Flertalet utredningar om dversvdmningsstra-
tegier ir framtagna av linsstyrelsen, MSB, konsulter och Vinersborgs kommun. Over-
svamningsproblematiken kan sammanfattas med att Vénern, under ldngre perioder (ma-
nader), kan ha en hog vattenniva pa grund av langre regnperioder. Detta bidrar till 6kat
tillflode till Véanern, som har ett stort tillrinningsomrdde. Vinern dr reglerad i sitt utflode
till Gota dlv genom dammar och en vattendom. En 6kad avtappning innebér risk for
bland annat 6versvimning och skred nedstroms. Utdver att en ldngsamt hdgre vatten-
niva kan orsaka oversvamning kan situationen forvarras av en plotslig vinduppstuvning.

Vinersborgs kommun har tagit fram en strategi for nivaer for bland annat védgar och far-
digt golv for framtida byggnation (Klimatanpassningsstrategi for sodra Sanden 1 V-
nersborg, 2022). Den anger att byggnader innehallande samhéllsviktiga funktioner och
bostider ska ha firdigt golv pa ligst +47.20 m. Ovriga byggnader kan ha firdigt golv pa
lagst +46.6m. Dessa byggnader ska forses med portabelt skydd. Marken fram till bygg-
nader ska dven den vara farbar for riddningsfordon och ddrmed ha samma hgjder. Vat-
tendjup pa cirka 20 cm anses farbart.

Kommunen anser det skiligt att anvéinda 200-arsnivan som planeringsniva for vissa ty-
per av verksamheter och hogsta berdknade niva for samhéllsviktig verksamhet och per-
manentbostéder. I de fall 200-arsnivan anvinds ska strategier finnas for hur hogre vat-
tennivaer hanteras (till exempel genom nedstdngning av verksamheten).

Kommunen anser det skiligt att ha en buffert 6ver grundprognosen och klimateffekten
pa 0,3 meter, vilket ger en nivé for ihallande 6versvdmning (planeringsniva) pé +47,20
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meter, se bild nedan. Planomradets nya bebyggelse med sina funktioner ska fungera och
byggnaderna ska inte ta skada om Vénern stiger upp till denna niva. Det innebdr att de-
taljplanen maste visa pa hur ménniskor ska ta sig till och frén bostider och arbetsplatser
samt hur riddningstjanst ska komma fram i omradet.

Vid enstaka tillféllen och under kort tid, upp till en dag, kan vattennivdaerna vara hogre,
upp till +47,6 meter. Detta kommer att kunna intréffa nér vattennivaerna redan ar ex-
tremt hoga och det uppstar mycket kraftfulla ihdllande vindar fran norddst. For att klara
det kan olika strategier anvindas. I vissa fall behdvs pabyggnadsbara versvidmnings-
skydd. I andra fall kan en byggnad stdngas av tillfélligt. Det kan &ven handla om att an-
ordna tillfalliga evakueringsvégar.

meter 6ver havet

(RH2000) )
Dynamisk

Has vinduppstuvning

- 10 cm

- Kortvarig hégniva (HBV)

- [BIV/1:171 171 S +47,6

z vinduppstuvning . . Statiak

- o i 10 em Ihallande hégniva (HBV) vinduppstuvning — +47,2
+47 — _ Kortvarig hdgniva (200-ars) _ ______ 1 I +470 Buffert 30 cm 60 cm

- ; S ; Statisk Klimateffekt (HBV)

- Ihallande hogniva (200-ars) vinduppstuvning — +45,6 33 em
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z Klimateffekt
+46 — (200-ars)

- 54 cm Grundprognos

- (HBV)

- 206 cm

z Grundprognos

- (200-ars)
5 126 cm

] _ - _ h
+44 —

200-arsniva Hogsta beridknade vattenniva

Hllustration av oversvimningsnivder vid 200-darsnivd (t.v.) och hogsta berdknande vattennivd
(t.h.). Ihdllande hogniva (HBYV) dr nivan om 47,2 som bedoms vara limplig for
bostadsdndamdl och samhdllsviktiga funktioner.

For att skydda omradet vid hoga vattennivaer 1 Vinern krévs att strak skapas sa att hela
planomradet nas dven vid extrema vattennivder. Nya gator anlédggs pa nivan +47,0. For
Vassbottengatan hdjs nytillkommande géng- och cykelbana till +47,0. Industrigatan ges
den légre nivan +46,4. For att nd vissa byggritter langs Industrigatan behdver nigra
strackor skapas genom kvartersmark. Hantverkaregatan hojs nir den anlédggs 1 ny strack-
ning. Tillgénglighet till befintlig bebyggelse som ska vara kvar ska tillses. Del av Vass-
bottenleden behover hojas, fran Jarnvéagsbron till och med infarten till omradet. Nedan
visar en grov skiss pa blaljusvidgar inom planomrédet. Observera att denna illustration ar
daterad 2021-12-16, justeringar har utforts efter detta datum vilket plankartan &r anpas-
sad efter.
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Bldljusvigar inom planomrddet. Roda stréickor behover héjdsdttas sd att de har ldgst +47
och dr farbara for raddningsfordon. Orange omrdde kommer ha storre vattendjup dn 20 cm
i vdrsta scenariot. Inom lila omrdde behover befintlig gata hdjas.

Risk for erosion

Erosionsférhéllanden inom omradet beskrivs vara gynnsamma, speciellt langs sldnter
dér hoga vattenfloden kan uppkomma. Slénterna mot vattnet ar erosionsskyddade med
stenmurar eller stenbeklddnad. Erosionsférhdllanden lings med hamnen har ej kunnat
utredas dd omrédet var otillgdngligt vid tidpunkten for den geotekniska utredningen, ut-
ford av Sweco 2022-01-21, men hamnen bedoms vara skyddad mot erosion. Det har ¢j
kunnat pavisas ndgon erosionsrisk inom planomradet.

Risk for skred

Den geotekniska utredningen, Sweco 2022-01-21, fastslar att det rader skredrisk 1 omréa-
den nirmast sldnterna mot vattnet. Dérav fir det ej ske ndgon extra belastning av slén-
terna.

Uppforande av byggnader utan djupgrundldggning och markuppfyllning utan lastkom-
pensation leder till extra belastning av marken. Utstrackning pad omrdde dar det inte ska
belastas framgér av figur 15 nedan. Vid behov av byggnation eller markuppfyllning
inom det streckade omradet krivs att en kompletterande geoteknisk utredning genom-
fors som sikerstiller tekniska 16sningar som mdjliggdr byggnation inom det streckade
omradet.
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Streckat omrdde indikerar mark som ej far belastas. Bredden pa det streckade omrddet
anges frdan sldntkron in mot landomradet.

Risk for ras

Omradet &r plant och det finns inte nagot berg i dagen. Kommunen bedomer att det inte
ar nigon risk for blocknedfall inom eller i anslutning till omradet.

Radon

Den 6versiktliga undersdkningen av markradon i kommunen anger normalrisk for ra-
don. Vid normal radonrisk behover byggnader utféras radonskyddat, vilket kontrolleras
i den tekniska delen av bygglovet.

Radonundersokning ska utforas separat for varje hus pa grund av blandade fyllnadsmas-
sor inom omradet.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk utredning av planomradet har utférts av Sweco, daterad 2022-01-21.
Marken inom planomrédet &r relativt plan med en marknivé pa mellan ca +45 och +47
(RH 2000). Terrangen sluttar ned mot vattendragen runt om omradet. Markytan 1 plan-
omrédet &r 1 huvudsak asfalterad, men dven sma griasytor med enstaka trid forekommer.
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Under detta rader foljande oversiktliga jordlagerfoljd:

e Fyllnadsmassor, ca 1 — 3 m, bestdende av silt, sand, grus och sten med inne-
hall av tegel, organiskt material och vixtdelar.

e Sedimentjord av sand- och silt och lera, ca 7 — 14 m. Varierar fran 16st till
fast lagrad.

e Lera, cal—40 m. Leran som ér siltig har i allménhet sin storsta maktighet i
centrala delar av 6n och avtar mot vattnet.

e Morén.

e Berg.

Vid spanningsokningar pa naturligt, 16st, lagrade sediment och i befintlig okontrollerad
fyllning, bedoms sittningar kunna uppsta. Sittningarnas storlek dr beroende av spén-
ningsokningens storlek, varaktighet, befintligt jorddjup samt jordens/fyllningens beskaf-
fenheter och eventuell forekomst av organiskt material.

Inom omrédet finns stora jorddjup med méktiga lerlager. Leran beddms vara normal-
konsoliderad och delvis nédgot underkonsoliderad pa grund av tidigare uppfyllningar. All
tillford last kommer att ge langtidsséttningar i lerlagren.

For grundlaggning av byggnader kravs djupgrundldggning med spetsburna pélar till
foljd av séttningsproblematiken samt pa grund av skredrisk inom omraden nirmast slén-
terna. Sma konstruktioner, t.ex. cykelhus m.m. kan grundldggas ytligt.

Pélningen ger upphov till jordundantringning och paverkar befintliga pélar. En nog-
grann planering av pélslagningen med kontroll av rorelser fordras for att inte fa skador
pa befintlig pdlning. Eventuellt kan augerborrning fordras for vissa palar. Nedgravt ga-
rage &r att foredra vid grundldggning av husen ur ett geotekniskt perspektiv for att for-
bittra totalstabiliteten inom omradet och undvika sittningar pa grund av paford last i
form av markuppfyllning.

I samband med tekniskt samrad infor byggstarten skall entreprendrens geotekniker redo-
visa hur man i projekteringen av grundkonstruktionerna har beaktat hur omgivningspa-
verkan skall beaktas i byggskedet sa att pdverkan kan minimeras till acceptabla nivéer.
Bland annat skall geoteknikern redovisa sina tekniska 16sningar for schakt, grundvatten-
sankning och grundldggning samt hur palningsordningen skall utforas for att pa sa vis
undvika menlig paverkan pa omgivande byggnader, anldggningar och 3:e man. I detta
sammanhang skall ocksé vérderas om grundlidggningsarbetena for byggnaden tillhor och
skall utféras med hénsyn till krav enligt Geoteknisk Kategori 3 (GK3). GK3-granskning
innebdr oberoende granskning av kontrollplaner for aktuella geokonstruktioner och av
utforandet med hénsyn till omgivningspaverkan och paverkan pa 3:e man. Huruvida
GK2 eller GK3 skall tillimpas skall stodjas av entreprendrens riskanalys samt Rapport
2:2008, Rev 3, Tillampningsdokument, Grunderna i Eurocode 7. Beslut om vilken geo-
teknisk kategori som géller tas av byggnadsinspektoren, eventuellt med stod av geotek-
nisk specialist och med stod av handlingen ovan samt med hinsyn till hur entreprenéren
och dennes geotekniker valt att utfora sina arbeten. Den oberoende granskaren (GK3)
skall om sa kravs tillsitts och finansieras av entreprendren. GK3 skall i sa fall utgoras
av en 1 branschen accepterad och kind geoteknisk specialist med méngéarig erfarenhet
frdn projektering och byggande samt med tidigare erfarenhet frdn GK3-granskning.
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Den geotekniska totalstabiliteten i omradet klarar erforderliga sékerhetsfaktorer for pla-
nerade forhallanden om byggnader och vdgar uppfors enligt gestaltningsforslag daterat
2021-11-26 samt att f6ljande restriktioner tilldmpas:

e Ingen extra belastning av marken far forekomma inom omradet ndrmast
strandlinjen. Detta omrdde varierar mellan 10-30 m. Se figur 15 under av-
snitt Risk for skred.

e For hojning av mark- och gatunivan kravs lastkompensation for att undvika
séttningar.

Vid dndrade forutsittningar kravs kompletterande stabilitetsberdkningar.

Vibrationer

En vibrationsutredning har framtagits av Sweco, daterad 2022-01-17, dr méatningar och
bedomningar av radande forutsattningar fran vég- och tigtrafik utvarderats mot byggna-
der i planomradet.

Planomradet berdrs frimst av tagtrafik pd Alvsborgsbanan och fordonstrafik pa Vass-
bottenleden samt hamnen. Vibrationsgivare har placerats i nérhet av vibrationskéllor
men ocksd inom omradet for referens. Insamlade data har bearbetats utefter tidigare be-
rakningar och métningar utférda av Sweco for att forutspa vibrationsstorningar for den
nya bebyggelsen.

Arbetet har visat genom berdkningar att foreslagen bebyggelse 16per en véldigt liten risk
for uppkomst av vibrationsstorningar. Berdkningar visar en vibrationshastighet vél un-
der riktvirdet som kan anses tilliten storning. Alvsborgsbanan utgér den storsta vibrat-
ionsrisken, men dnda nivaer under riktvéirde. For bebyggelse ndrmst tdgbanan bor hus-
konstruktioner inte vara veka trakonstruktioner. For att forebygga uppkomst av vibrat-
ioner bor ojimnheter i vigbanan, vigbulor, refuger och vigbeldggning i gatsten undvi-
kas.

Hydrologiska forhallanden

Mitningar i grundvattenror, genomforda av Sweco under perioden 12 oktober 2021 till
10 januari 2022, visar att grundvattennivan inom planomréadet varierar mellan ca +44,46
och +44,86. En hydraulisk kontakt mellan Vanern och det 6vre grundvattenmagasinet
kan antas. Flodesriktningen dr i allménhet riktad mot ytvattnet, férutom tva grundvat-
tenror som visade pa ligre nivaer dn ytvattnet och en stromning dit kan ocksa ses. Hyd-
rauliska enhalstester har visat pa hydrauliska konduktiviteter 1 storleksordning 10—7 och
10—6 m/s. Vanerns medelvattenstand ar +44,52 m.6.h och varierar over tid, arstid och
vaderlek. I och med den hydrauliska kontakten mellan Vénern och det 6vre grundvat-
tenmagasinet kan grundvattennivan forvéntas variera dver tid, arstid och véderlek samt
vara styrd av aktuellt vattenstdnd 1 Vanern.

Kulturmiljé

Fornlamningar

Enligt Riksantikvarieambetets register "Fornsdk™ finns inga fornldmningar inom plan-
omradet. Nagon arkeologisk utredning bedoms dérmed inte vara nddvéndig. Om det pé-
traffas fornlamningar i samband med byggskedet ska arbetet omedelbart avbrytas och
Lansstyrelsen kontaktas.
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Norra planomradet angrénsar till tvé fornlamningar. Dessa beddms inte paverkas nega-
tivt av forslaget. Sannolikheten for fornlimningar inom planomradet bedoms lag ef-
tersom Sanden bestir mestadels av fyllnadsmassor.

Byggnadsminnen

Fastigheten Fregatten 12 inom planomradet &r utpekat i Bebyggelseregistret och besk-
rivs i dokumentet "Inventering av bebyggelse 1 Véstra Gotalands ldn, projekt Moderna
Monument 20147, framtagen av Lansstyrelsen Vistra Gotaland. Inventeringen syftar till
att ta fram planerings-/kunskapsunderlag for moderna monument/byggnadsminnen upp-
forda mellan &ren 1929-1979.

Fregatten 12 ligger inom befintligt hamnomrade och 1 anslutning till trafikkanalen 1
vistra delen av planomradet. Trafikkanalen &r en del av Trollhdtte kanal som forbinder
Vinern med Visterhavet genom Géta dlv fran Vinersborg till Goteborg. I anslutning till
lastkajen och den asfalterade hamnplanen finns en karaktiristisk siloanldggning och tva
lastkranar. Siloanldggningen uppfordes 1945-46 och kranarna uppfordes 1948 respek-
tive 1979. Silon éar ett tydligt landmérke och del av stadsbilden 1 Véanersborg. Visentliga
delar av anldggningens ursprungliga funktionalistiska utformning &r bevarad. Hamnkra-
narna dr exempel pa byggnadsverk dér teknik, funktion och form mycket tydligt sam-
spelar i utformningen. Representativa och tidstypiska hamnkranar av samma typ med
delvis olika utformning utifran deras olika élder. Silon och kranarna bedéms ha ett lo-
kalt- och regionalhistoriskt virde dd Vénersborgs hamn star for en viktig kontinuitet i
stadens och omradets historia. Hamnkranarna och silon har dock forfallit och bedéms
dérfor idag inte ha négot sérskilt kulturhistoriskt varde. Dérfor planeras de att rivas eller
flyttas till annan plats, till forman for foreslagen bebyggelse.

En kulturhistorisk utredning har tagits fram av Vistarvet — Vistra Gotalandsregionen,
daterad 2009. I sydostra delen av planomrédet ligger Skonaren 1 som beddms ha en vil-
bevarad tidstypisk utformning och karaktar frn tiden omkring ar 1950. Karaktéristiskt
for byggnaden &r bland annat det gula fasadteglet, det flacka taket och de glasade trapp-
husen liksom fonstrens utformning. Byggnaden ér en storre kontors- och verksamhets-
byggnad 1 tva vaningar med kéllare. Forutom Swebus kontor, finns i huset bland annat
foreningslokaler. Byggnaden ér uppford for firman Alrik Hedlund, Goteborg efter ny-
byggnadsritningar fran 1949. Ritningarna visar lokaler for kafferosteri, lager, lastrum
och kontor. P4 framsidan mot Hantverkaregatan finns en utbyggnad med lastkaj och
mot sydvést en ldgre garagedel. Byggnaden planeras att bevaras 1 foreslagen detaljplan
och far anvindningen K, kontor.

Teknik

Planomrédet ligger inom det kommunala verksamhetsomradet f6r vatten och avlopp.
Spillvatten fran planomradet leds till reningsverket pa Holméngen. Dricksvatten levere-
ras till planomréadet fran kommunens vattenverk, Ledningarna bedéms ha god kapacitet
och antas klara foreslagen byggnation i omradet. Ledningarna ligger i regel inom allmén
platsmark pa plankartan och darfor behovs inget markreservat (u-omrédde) med undantag
inom E-omradet (Teknisk anldggning) i sydvéstra delen av planomrédet.
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Service

Inom 700 meter fran planomradet finns det tre forskolor. Cirka 600 meter frdn omradet
finns Norra skolan med arskurs F-6 och cirka 800 meter fran omradet finns Vénerpar-
kens skola med arskurs 7-9. I Vénerparken finns dven en vardcentral. P4 motsatt sida av
Gamla Hamnkanalen finns flera restauranger och ett café. Ytterligare service finns 1 V-
nersborgs centrum inom cirka 300 meters promenadavstind.

Detaljplanen mdjliggor olika typer av service, vilka inryms i1 bestimmelsen Centrum pa
plankartan. En mindre restaurang/café foreslds i nordvéstra planomradet med utsikt mot
Trafikkanalen. I norddstra planomradet mojliggors dven detaljhandel for att exempelvis
en matbutik eller liknande ska kunna uppforas inom kvarteret.

Planomrédet ligger mycket centralt, vilket medfor att den grundldggande kommunala
och kommersiella servicen finns inom gangavsténd. Oster om planomridet och Vass-
bottenleden, finns en storre livsmedelsbutik samt apotek. Atervinningsstation for for-
packningar finns vid Sandens parkering 100 meter norr om planomradet. Grovavfall och
farligt avfall lamnas pa Kretsloppsparken 1 Torpa, cirka 2,5 km fran planomradet.

Trafik

Inom planomrédet finns vigarna Vassbottenleden, Vassbottengatan, Smedjegatan, Indu-
strigatan, Brogatan, Gjuterigatan samt Hantverkaregatan. Planomradet angransar till
Dalbrobron 1 norr som har en hastighetsbegransning om 50 km/h. Sédra delen av plan-
omrédet utgdrs av Alvborgsbanan som leder vidare mot Vinersborgs Centralstation som
ligger cirka 100 meter sydost om planomradet. Centralstationen har kollektivtrafik med
bade buss och tag. I véstra delen av planomradet finns jarnvégsbron som idag enbart
kan anvindas av spartrafik 6ver Hamnkanalen.

Vassbottenleden utgor infart till Vanersborgs centrum frén nordvist och ingér i stadens
ndt av huvudgator. Leden uppfordes ursprungligen som en riksvédg/genomfartsled och
utgor idag en viktig forbindelseled inom staden och tillfart till stadsdelen. For gaende
och cyklister forsvarar Vassbottenledens strickning kontakten mellan Sandens olika de-
lar. Pa vistra sidan av Vassbottenleden finns gang- och cykelbana som ansluter till
Dalbobron och Residensbron i norr och vidare mot resecentrum i syddstra planomradet.
Liangs med Gamla Hamnkanalen dster om planomradet finns dven en gang- och cykel-
vag som ansluter till Dalbobron och Residensbron 1 norr samt Vassbottenleden 1 soder.

Busshallplats finns pa var sida av cirkulationsplatsen vid korsningen Brogatan / Vass-
bottenleden. Vassbottenledens norra del, innan cirkulationsplatsen utgér rekommende-
rad vég for farligt gods. Samtliga gator inom planomréadet har idag en hastighetsbe-
gransning om 40 km/h.

Vassbottengatan dr den norra infarten till planomrédet och &r en med kullersten bekladd
gata som gar 1 Ost-véstlig riktning. Gatan kantas av en tradallé pa sodra sidan. Vassbot-
tengatan bryter av mot sdder och blir d& Smedjegatan, som &r en del av hamnomradet
som omges av stangsel. Soder om Vassbottengatan, i mitten av planomradet, gar Indu-
strigatan som ocksa gar i1 Ost-vistlig riktning. P& norra och sddra sidan av Industrigatan
finns parkeringsplatser samt en gangbana pa delar av gatan. I véster, vid infarten till
hamnomradet, avslutas Industrigatan med en véndplats. Den sddra infarten till planom-
radet ar vid cirkulationsplatsen vid Brogatan / Vassbottenleden. Brogatan ansluter till
Industrigatan i norr och Gjuterigatan i sdder. Gjuterigatan &r en bred gata som gér i
nord-sydlig riktning, som sedan bryter av och blir Hantverkaregatan som gar i ost-vést-
lig riktning, parallellt med jarnvégen i sodra delen av planomradet. Hantverkaregatan
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kantas av parkeringsplatser och avslutas med en védndplats vid hamnomradet och virme-
verket.

Planforslaget mojliggdr att Vassbottenleden omvandlas fran en trafikled till en stads-
massig esplanad med tétare och tryggare passager, vilket dven foreslogs i1 planprogram-
met for sodra Sanden. Vidare anges att trdd bor placeras ldngs med gatan samt att kors-
ningarna bor fa en utformning som ger en trafiksdkrare miljo. Arbete pagér for att for-
béttra rondellen i korsningen mellan Brogatan och Vassbottenleden.

I kvalitetsprogrammet till planprogrammet finns féljande punkter som géller trafik och
gator:

e Offentliga rum ska inbjuda till passage, méten och vistelse.

e Vassbottenleden behdver i en mer stadsméssig utformning och utformas som
en esplanad

e (Gator bor utformas sa att kvarteren blir ltta att na. Utformning ska ske sa att
géng- och cykeltrafik prioriteras.

e Upplevelserika gatumiljéer skapas med tydlig rumslighet och tilltalande botten-
vaningar.

Planforslaget bidrar till att de befintliga vigarna omvandlas till stadsgator som kantas av
tradalléer och gang- och cykelbana. Smedjegatan, Industrigatan och Hantverkaregatan
foreslas forenas for att skapa tydligare gatustruktur och undvika vindplatser. Vidare, f6-
reslas Vassbottengatan, Smedjegatan, Industrigatan samt delar av Hantverkaregatan bli
enkelriktade gator med en korbana pé 3,5 meter, lingsgaende parkeringsytor pa var sida
samt gang- och cykelbana.

Foreslagen korriktning inom planomrddet.
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Sddra infarten frdn Vassbottenleden, Gjuterigatan samt Hantverkaregatan dr dubbelrik-
tade med en korbana pa 6,5 meter, langsgiende parkeringsytor pé var sida samt géng
och cykelbana. Samtliga gator inom planomrédet bedoms vara tillgdngliga for exempel-
vis sopbil/flyttbil. Samtliga gator inom planomradet regleras som allmén plats GATA
och har getts utrymme for dubbelriktad respektive enkelriktad gata med gang- och cy-
kelbanor samt gronstrak med sidoparkering. Utgangspunkten i planen har varit nedan-
stdende forslag.

2.75 3.00 2.50 5.50 2.50 3.00 2.75
kvartersmark gang och cykel parkering korbana parkering gadng och cykel kvartersmark

belysning belysning
trdd trad

Hllustration for gatuutformning for dubbelriktad trafik med gang- och cykelbanor samt
gronstrak med sidoparkering pa bada sidor av gatan.

3.75 3.00 2.50 3.50 2.50 3.00 3.75
kvartersmark gang och cykel parkering kdrbana parkering gang och cykel kvartersmark
belysning belysning

trad trad
Hlustration for gatuutformning for enkelriktad/enfiltig trafik med gdng- och cykelbanor samt
gronstrak med sidoparkering pa bada sidor av gatan.
Jarnvégsbron 1 sydvéstra planomradet planeras att ersattas med en ny bro inom négra ar
och da ska den dven kompletteras med en gang- och cykelbro.

Parkering ska 16sas i enlighet med kommunens géllande parkeringsnorm. Den reglerar
hur manga p-platser som behdvs for bil och cykel. I samband med planarbetet sa har det
dven gjorts en parkeringsberdkning. Samutnyttjande bor vara tillimpbart i den hér typen
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av omrdde. Planomradet ligger mycket centralt, dr kollektivtrafikndra och har stor pot-
ential fOr andra fardsétt 4n bilen.

Om de foreslagna byggritterna for bostider utnyttjas maximalt sd ger det cirka 840 bo-
stadsldgenheter. De boende foreslds att samutnyttja parkeringen med kontor och cent-
rumverksamheterna i omradet. Det innebér att det kommer att behdvas ca 1150 p-platser
for bil och 2700 for cykel, beroende pa fordelning mellan smé och stora ldgenheter. Par-
keringsbehovet ska 16sas genom parkeringsgarage samt parkering under bostadskvarte-
ren. En mindre del kan anldggas som gatuparkering.

Bilparkering
Cykelparkering b
antal platser/ antal platser/ligenhet
lagenhet bostadsrdtt hyrestatt
Flerbostadshus : = i
Sma lagenheter 1-2 rok 15 9.5 0.4
Flerbostadshus
Storre lagenheter 2.5° 1.0 08"
z 3 rok
) Minst 2/3 av cykelplatserna bor vara vaderskyddade
) Minst 1/5 av bilplatsemna ska vara disponibla for besokare

Parkeringsnorm for bostdder, flerbostadshus.

Virdet som anges i parkeringsnormen ovan ér ett riktvirde som ska uppfattas som ett
lagsta krav. Dock beskrivs 1 parkeringspolicyn att det finns flera olika sétt att sdnka rikt-
vérdet, till exempel samnyttjande, bilpool, attraktiva cykelparkeringsplatser och at-
girdspaket for bilfritt boende. Da omrédet ligger 1 ett centralt och kollektivtrafiknira
lage, med géngavstand till bland annat jdrnvigsstationen och mataffér, kan det vara mo-
tiverat med en sdrskild behovsutredning 1 bygglovskedet for att visa pa ett mindre be-
hov. En sadan utredning kan i sé fall viga tyngre dn denna generella parkeringsnorm.

For fastigheten Barkskeppet 14, som ar planlagd for detaljhandel géller parkeringsnor-
men enligt bilden nedan. Totalt antal parkeringar beror pé vilken typ av verksamhet och
vilken yta som bebyggs. Maximalt behov om hela byggritten (ca 5 000 m? i ett plan) ut-
nyttjas till detaljhandel eller 6vrig service blir ca 155 bilparkeringar och ca 130 cykel-
parkeringar. Parkering kan anordnas inom fastigheten som markparkering, takparkering
alternativt i garage/kallare.

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

Kontor 15 20

Handel 25 30
Restaurang/
Matservering 20 25
Ovrig service- 20 25
verksamhet

Parkeringsnorm for kontor, handel, restaurang och évrig service (centrumdndamal i
planen).
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Parkering for bostdderna foreslds 1 huvudsak 16sas i garage i markplan alternativt i un-
derjordiskt garage. Besoks- och pendelparkering kan anordnas inom anvindningen Par-
keringshus i1 norra och syddstra planomradet. Parkering till detaljhandel foreslas hante-
ras inom detaljhandels byggritt. Beroende pa utformning, ligenhetsférdelning och om
atgérder for sankt parkeringstal genomfors kan utrymmet for parkering bli dimension-
erande for hur mycket av byggritten som kan utnyttjas.

Utfarterna ska utformas sa att krav pa sikt och trafiksékerhet uppfylls.

Fysisk miljo

Oster om planomrédet finns en parkyta lings Gamla Hamnkanalen med en dubbelsidig
allé som ér ett viktigt promenadstrak i Vénersborg. Pa norra delen av Sanden finns
gronytor och kommunens evenemangsomréade. Cirka 700 meter fran planomradet ligger
stadsparken Plantaget. I parken finns en tillgdnglighetsanpassad lekplats, en utomhus-
scen, en fontdn, ménga bénkar och blomurnor samt statyer. Fran Plantaget ser man sta-
dens kyrka, torget och residenset. Gdng- och cykelvég finns fran planomrédet till Plan-
taget.

Foreslagen bebyggelse skapar en vidlkomnande passage och entré mot innerstaden fran
Dalbobron. Den nya bebyggelsen blir en blandning av en klassisk rutnétsstad som tar ett
avstamp i rutnétsstaden i centrala Vinersborg samt en variant av planeringsidealet stad-
i-park mot Trafikkanalen. I bottenplan féreslas centrumverksamhet sdsom butiker, re-
stauranger eller caféer vilket skapar ett vilkomnande kvarter for bade boende och beso-
kande. Den foreslagna bebyggelsen ramas in med parkmark i norra, vistra och sydostra
planomradet som sékerstiller allménhetens nirkontakt till vattenomradet i och med
planbestammelsen PARK. Parkmarken bor utformas for att fordroja och rena dagvatten
1 ett sista steg innan det nér fram till vattnet i kanalen. Planbestimmelsen PARK fore-
slds dven 1 s0dra planomradet mellan foreslagen jarnvigsomrade och Hantverkaregatan
for att sdkerstélla ett parkstrak som knyter samman parkstrdken vid Trafikkanalen och
Gamla Hamnkanalen. Detta mojliggor ett och samma parkstrak runtom hela S6dra San-
den. Inom planomradet mojliggors det ocksa for en gang- och cykelbro vid Trafikkana-
len 1 véstra planomradet, vilket medfor att det finns en direktlink mellan vistra och
Ostra Vénersborg.

For att sdkerstdlla att de boende far tillgang till gérd och f6r att mojliggdra utrymme for
dagvattenhantering finns planbestdmmelser som styr storsta tilldtna byggnadsarea ex-
klusive garageplan inom kvartersmark.

Trygghet

Planomradet bedoms i dagsléget ha 14g trygghet dar majoriteten av verksamheterna ér
enbart 1 bruk under dagtid, samt ett par enstaka under kvéllstid sésom gym- och padel-
verksamhet. Ménga platser i planomradet anses 0dsliga dir det dr fa manniskor som
passerar under exempelvis kvillar eller helger.

Med foreslagen bebyggelse forvintas tryggheten 6ka 1 planomradet med flera nya funkt-
ioner sdsom bostdder, service, parker, kontor som aktiverar omradet under flera timmar
av dygnet. Andelen bostidder forvéntas dven medfora okad aktivitet och fler minniskor
som ror sig 1 omradet. Garageinfarter och parkeringshus behover utformas med fokus pa

trygghet.
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Gestaltning

Det ér viktigt att ménniskor &r i rorelse for att skapa en trygg stadsdel. Gatumdnstret
kan bidra till detta om det dr utformat sa att det samlar folk. Darfor har det inforts en
planbestimmelse om att entréer ska vdnda sig mot gatan. Vidare foreslas en planbe-
stimmelse om att balkonger tillats kraga ut 6ver prickad mark med hogst 1,5 meter fran
byggnadsfasad samt att balkonger fir glasas in. Ambitionen dr att tillata balkonger mot
gata fOr att uppmuntra liv 1 bade gaturummet och pa fasaden é&ret runt samt att bidra med
trygghet genom att fler aktiviteter/6gon finns mot gata. Bursprék far skjuta ut maximalt
1 meter utanfor byggnadsfasad pa prickad mark for att uppmuntra mix av uttryck pa fa-
sader.

Majoriteten av kvarteren i1 planomradet har mojligheten att husera centrumverksamhet i
bottenplan, darfor foreslas planbestimmelsen att bottenvéningar ska ha en minsta rums-
hojd pa 3,2 meter for att sdkerstilla rymliga centrumverksamheter. Vidare foreslds dven
att fasaderna ska ha en markerad sockel som ska utforas i ett annat material &n ovanfor-
liggande fasad alternativt med annan struktur &n 6vriga fasaden. Ambitionen ar att
denna bestdmmelse tillsammans med rymliga bottenvéningar kan bidra med ett stads-
massigt uttryck som finns 1 stora delar av Véanersborgs centrum.

Inglasat uterum eller véxthus pa tak tillats inom angiven nockhdjd. Ambitionen ir att
vaxthus och inglasade uterum kan bidra med sociala motesplatser for de boende samt
bidra med mojligheten for urban odling i staden.

Andra konsekvenser

Lokala miljomal

Kommunfullméktige har den 24 februari 2016 antagit Miljoprogram 2030 som utgor lo-
kala miljomal for Vanersborgs kommun. Dokumentet dr uppdelat i fyra fokusomréden
som var och ett rymmer ett antal delmél. Texterna for respektive omrade beskriver det
onskade resultatet av kommunens miljoarbete ar 2030. De bor dérfor lasas som fram-
tidsbilder och inte som beskrivningar av nulédget. I tabellen nedan kommenteras detalj-
planens konsekvenser for fokusomraden och delmal.
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Fokusomride |Delmal Konsekvenser |Bedomning
ﬁ?&lSkande RO Levande skogar Ingen Fragan hanteras inte i detaljplanen.
ﬁ?&lSkande RO Néarodlat och artrikt Ingen Fragan hanteras inte i detaljplanen.
Befintliga alléer inom planomradet utgor en visuell
och funktionell avskarmning samt kan gynna eko-
Gronskande stad och " . e L systemtjanster i omradet. Vidare, stora delar av be-
Halsoframjande miljéer | Positiv - o 1. . o " 2
land fintliga hardgjorda ytor i planomradet foreslds om-
vandlas till park- och bostadsomrade vilket kan bidra
till en gronare milj6..
ﬁl rr:)(ilskande sizl eely Naturen runt knuten Positiv Nara till vattnet och till parkmiljo.
Gronskande stad och | Hushallning med natur- L Exploatering dr samlad kring befintlig infrastruktur
Positiv
land resurser och bebyggelse.
Vatten och nirinesimnen Mindre utslapp till vattenforekonsterna genom for-
Vatten i varldsklass i balans & Positiv battrad dagvattenhantering samt &ndrad markan-
vandning.
Vatten i varldsklass Vatten att lita pa Positiv Planen medf?r mlunska_d € utslapp. Kommunalt verk-
samhetsomrade for dricksvatten.
Vatten i varldsklass E;}]Igggad vattenforsor- Positiv Omradet kan forsorjas med kommunalt vatten.
Planen mojliggor 6kad tillganglighet till strandlinjen
L. Strandmiljoer for faglar, s genom att tillskapa parkstrak langs med planomra-
VB IEN ) R kreatur och turister Positiv det. Parkomradet kan dven medfoéra goda livsmiljéer
for faglar, kreatur och turister.
Vatten i varldsklass Dagvatten renas lokalt Positiv Kommunens dagvattenpolicy ska f6ljas.
Det ar av vikt att verksamheter inte ar stérande for
Trvee milié for stora omgivande bostédder for att sdkerstélla hdlsosamma
ocﬁgs%né ) Leka och lara Positiv inom- och utomhusmiljéer. Féreslagen bebyggelse
kan bidra med fler lekmiljoer pa exempelvis bostads-
gérdar likaval som parkomraden for allmanheten.
zzﬁi%nlglho I Kunskapskommun Ingen Fragan hanteras inte i detaljplanen.
Andelen farliga amnen beddms minska i samband
Trygg miljo for stora | Anvdndningen av farliga Positiv med planens genomfdrande da verksamheter om-
och sma amnen minskar vandlas till bostdder, kontor, detaljhandel, centrum
och parkomraden.
Trygg 11;111]0 for stora Hallbara inkdp Ingen Fragan hanteras inte i detaljplanen.
och sma
Trygg Il;lll] 0 for stora Minskat avfall Ingen Fragan hanteras inte i detaljplanen.
och sma
De stérande verksamheterna planeras flyttas vilket
Trygg miljo for stora | Renare, tystare och sak- L minskar risken for buller och risk. Buller fran jarnvag
2 Positiv o :
och sma rare och Vassbottenleden kan dock uppsta inom planom-
radet.
Trygg 11;111]0 for stora Ozon och stralning Ingen Fragan hanteras inte i detaljplanen
och sma
Klimatsmart i alla led Renar_e och smartare Positiv F]"arrvam"le finns i on}radet. §to.rsta del_e_n avvarmen i
energi natet utgors av restviarme fran industri i Vargon.
Klimatsmartiallaled | Lokalproducerad el Ingen Fragan hanteras inte i detaljplanen.
Klimatsmart i alla led S\?s“sk;?lr konsumtion och Positiv Nérheten till tdgstation mdjliggor en hallbar livsstil.
Omstillning av transpor- Cykelmojligheter och narhet till kollektivtrafik finns,
Klimatsmart i alla led 8 p Positiv bade med buss och tag. Det ger mojlighet att gora
ter och resvanor 2
héllbara resor.
Klimatsmart i alla led Hz.ansyn till ett forandrat Positiv I osambf"md meq plaﬂnens gfenor.nfora_n(ge anpassas om-
klimat radet till framtida 6versvamningsnivaer.
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MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

Motiv till reglering

Allman plats
Gata. Motiveras av att sikerstélla ett trafiknit for det allménna behovet av gata.

Géang- och cykelvig. Motiveras av att sékerstélla ett savil befintligt som nytt gang- och
cykelstrak inom planomrédet. Straket utgors av allmén plats med kommunalt huvud-
mannaskap.

Park. Motiveras av att sdkerstélla ett kommunalt huvudmannaskap inom allmén plats.
Det ér viktigt att géra markomradet tillgdnglig for allmédnheten och hjélper till att bidra
till att skapa en levande stadsdel.

Markens hojd over nollplanet ska vara <i kartan angivet> meter. Motiveras av att
sakerstdlla att riddningstjédnst med flera ska kunna na de olika kvarteren dven vid en
oversvamning. Reglering av markens hdjd bidrar ocksd med att skapa avrinningsvagar
for vattnet och undvika sénkor dir vattnet samlas. Detta dr en bestimmelse for att re-
glera gatuhdjder for att motverka problem vid 6versvidmning i enlighet med 4 kap 5 och
12 § § PBL.

Parkeringsplats. Motiveras av att det ar en parkeringsyta idag och att ytan behover fin-
nas kvar for att nyttjas av besokare till narliggande park- och evenemangsomraden.
Detta &r en bestimmelse for att reglera utformningen pé allmén plats i enlighet med 4
kap 5 § PBL.

Plantering Allé. Narliggande géng- och cykelvig behdver hojas for att 6ka tillganglig-
heten vid 6versvamning. Tridden i den befintliga allén bedoms inte klara att marken be-
lastas med uppfyllnad ovanpa rotsystemen. I detaljplanen avsitts mark i anslutning till

gatan for att plantera nya trdd. Detta &r en bestimmelse for att reglera utformningen pa
allmén plats 1 enlighet med 4 kap 5 § PBL.

Kvartersmark

Bostider. Anvindningen motiveras av att syftet med planen ar att skapa en levande
stadsdel med bland annat bostéder.

Centrum. Anvindningen motiveras av att syftet med planen &r att skapa en levande
stadsdel med bland annat centrum.

Kontor. Anvindningen motiveras av att syftet med planen &r att skapa en levande
stadsdel med bland annat kontor.

Detaljhandel. Anvindningen motiveras av att syftet med planen ar att skapa en levande
stadsdel med bland annat handel. Detaljhandel i omradet kan dven bidra till liv och ro-
relse 1 omradet med god tillgidnglighet till service.

Besoksanliggningar. Motivet dr att skapa en levande stadsdel med bland annat frisk-
véardsanldggningar och caféer.
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Tekniska anléiggningar. Anvindningen motiveras av att det finns befintliga tekniska
anldggningar inom planomradet och ambitionen &r att dessa ska finnas kvar dven vid ett
genomforande av detaljplanen.

Parkeringshus. Anvdndningen motiveras av att det finns behov av att kunna bygga
storre parkeringsanldggningar 1 omradet. Genom att samla bilparkeringarna sé tillgodo-
ses parkeringsbehovet samtidigt som bilresandet minskas inom de centrala delarna av
planomradet.

Jarnvig. Anvindningen motiveras av att bibehélla och utveckla befintligt jarnvagsspar.

Marken far inte forses med byggnad (prickmark). Motiveras av att sékerstélla for-
gardsmark till bebyggelsen inom kvartersmark. Det ar viktigt att skapa yta for att maj-
liggora exempelvis trappor och ramp till entré, bursprak, balkonger och uteplatser samt
gronska i gaturummet 1 form av planteringar vid fasad. Ytan kan dven nyttjas till viss
grad for dagvattenhantering. Denna bestdmmelse reglerar bebyggandets omfattning i en-
lighet med 4 kap. 11 § PBL.

Strandskyddet ir upphivt. Motivet dr att omradet redan &r ianspraktaget. Att strand-
skyddet inte dterinfors inom kvartersmarken bedoms inte ge ndgon negativ paverkan pa
det som strandskyddet avser att skydda. Det sérskilda skélet ar att omrddena redan &r
ianspriktagna. Bestimmelsens lagstod dr 4 kap 17 § PBL.

Bygglov fir inte ges for bostider forrin hamnverksamheten och fodertillverk-
ningen flyttats. Motivet dr att hamnverksamheten och foderfabriken medfér omfattande
buller- och luktproblematik vilket gor att bostéder inte dr ldmpligt inom delar av plan-
omradet forrdn hamn och foderfabriken har flyttats. Detta dr en bestimmelse for att re-
glera att marken &r 1amplig for bebyggande i enlighet med 4 kap 14 § PBL.

Startbesked far inte ges for bostider forrin markfororening har sanerats till niva
”kénslig markanvindning”. Motivet dr att det finns flertalet markfororeningar inom
planomréadet som maéste saneras innan bostdder bedéms vara lampligt inom planomra-
det. Detta dr en bestimmelse for att reglera att marken &r 1amplig for bebyggande i en-
lighet med 4 kap 14 § PBL.

Fasad ska ha en markerad sockel som ska utforas i annat material 4n ovanforlig-
gande fasad alternativt med annan struktur iin 6vriga fasaden. Motivet med be-
stimmelsen dr att denna bestdmmelse kan bidra med ett stadsméssigt uttryck som finns 1
stora delar av Vinersborgs centrum. Detta dr en bestimmelse for att reglera utform-
ningen av byggnader i1 enlighet med 4 kap 16 § PBL.

Entréer ska finnas mot gata. Motivet med bestimmelsen &r att skapa en trygg stadsdel
vilket bland annat kan uppnés genom att placera entréer mot gata for mer liv och rorelse
langs med gatorna vid exempelvis kvillar/nétter. Detta dr en bestimmelse for att reglera
utformningen av byggnader i enlighet med 4 kap 16 § PBL.

Grundliggning ska ske genom pélning till fast botten med undantag for mindre
komplementbyggnader som kan grundléiggas ytligt. Motivet till planbestimmelsen &r
att enligt den geotekniska utredningen ska tillkommande byggnader palas péa grund av
sdttningsproblematiken samt pa grund av skredrisk inom omradden ndrmast sldnterna.
Detta dr en bestimmelse for att motverka problem med markbelastning i enlighet med 4
kap 12.
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For hojning av mark krivs lastkompensation for att undvika siittningar. Planbe-
stimmelsen motiveras genom att vid spanningsokningar pa naturligt, 16st, lagrade sedi-
ment och i befintlig okontrollerad fyllning, bedoms séttningar kunna uppsta. Séttningar-
nas storlek dr beroende av spanningsdkningens storlek, varaktighet, befintligt jorddjup
samt jordens/fyllningens beskaffenheter och eventuell forekomst av organiskt material.
All tillford last kommer att ge langtidssittningar i lerlagren. Detta dr en bestimmelse for
att motverka problem med séttningar i enlighet med 4 kap 12.

Gérd med anslutande entréer till bostadshus ska placeras pa en niva pa ligst 47,2

over angivet nollplan. Motivet till planbestimmelser &r att stora delar av planomradet

ar utsatt for risk for 6versvimningar under nivan 47,2 meter 6ver angivet nollplan. For

att sikerstélla tillganglighet for riddningstjdnsten vid 6versvamning ska gérdar och an-

slutande entréer placeras pa en niva for att minimera risk for olyckor och skador. Detta

ar en skyddsétgérd for att motverka problem vid 6versvdmning i enlighet med 4 kap. 12
§ PBL.

For byggnader inom 70 meter frin led for farligt gods géller att friskluftsintag ska
placeras pa tak eller hogt upp pa fasad. Motivet ar att minska risken for allvarliga
konsekvenser for personer i byggnaderna vid en eventuell olycka med farligt gods.
Detta ér en skyddsatgéird for att motverka problem vid olycka i enlighet med 4 kap. 12 §
PBL.

For byggnader inom 30 meter fran led for farligt gods géller att fasaden mot leden
ska utforas i obrinnbart material (ligst brandklass A2-s1, d0) alternativt i brand-
teknisk klass EI30 (fonster behover inte vara brandklassade). Motivet ar att minska
risken for allvarliga konsekvenser pd bebyggelsen vid en eventuell olycka med farligt
gods. Detta ér en skyddsatgird for att motverka problem vid olycka 1 enlighet med 4
kap. 12 § PBL.

Underjordiska garage ska utforas med bjilklag korbart for riddningsfordon. Mo-
tivet med bestimmelsen &r att sdkerstilla tillganglighet for rdddningsfordon till bosta-
derna inom planomrédet. Detta &dr en skyddsatgérd for att motverka problem vid dver-
svimning i enlighet med 4 kap. 12 § PBL.

Storsta byggnadsarea éir <i kartan angivet> m? inom egenskapsomradet exkl. gara-
geplan. Motivet &r att det ska finnas utrymme for friyta pd gérden, vilken kan komma
att vara ovanpa ett garageplan i de fall parkering ordnas under bostdderna. Detta dr en
bestimmelse for att reglera bebyggandets omfattning i enlighet med 4 kap 12§ PBL.

Bottenvaning som inte dr garage ska ha en minsta rumshojd pa 3,2 meter. Motivet
med en hogre rumsh6jd pa bottenvaningen ér att skapa en stadsmassigt uttryck pa cent-
rumlokaler, skapa en flexibilitet for diverse centrumverksamheter och att uppmuntra va-
riation i fasad. Detta &r en bestimmelse for att reglera utformningen av byggnader i en-
lighet med 4 kap 16 § PBL.

Hogsta antal vaningar dr 5 ovan garageplan. Motivet 4r att bjuda in till variation i ta-
kutformningen trots att byggnadernas hojder anges 1 hogsta nockhdjd. Bestimmelsen
ger mojlighet till variation genom att pa vissa hus kan taket anvindas for till exempel
uteplats, vixthus och odling medan andra kan ha sadeltak. Bada dessa alternativ inryms
inom hogsta nockhdjden och ger en valmdjlighet. Detta dr en bestimmelse for att re-
glera utformningen av byggnader i enlighet med 4 kap 16 § PBL.
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Hogsta antal viningar ér 7, 8 eller 10 ovan garageplan. Motivet &r att bjuda in till
variation 1 takutformningen trots att byggnadernas hojder anges 1 hdgsta nockhojd. Be-
stimmelsen ger mdjlighet till variation genom att pa vissa hus kan taket anvédndas for
till exempel uteplats, vixthus och odling medan andra kan ha sadeltak. Bada dessa alter-
nativ inryms inom hogsta nockhdjden och ger en valmgjlighet. Detta dr en bestimmelse
for att reglera utformningen av byggnader i enlighet med 4 kap 16 § PBL.

Andelen fonster- och dorrarea i bottenvaning pa fasad mot allmén plats ska vara
minst 30 %. Motivet dr att genom “aktiva fasader” dka tryggheten i och attraktiviteten
av gatumiljoerna. For att styra mot anvéndning av bottenplan for handel, gastronomi
och liknande &r det viktigt att fasaderna mot gator och platser utformas med s manga
Oppningar som mojligt 1 6gonhdjd. Detta dr en bestdmmelse for att reglera utformningen
av byggnader i enlighet med 4 kap 16 § PBL.

Hogsta nockhdjd dr <i kartan angivet> meter 6ver angivet nollplan. Motivet ir att
skapa en enhetlig hojd i den centrala delen av omradet och variation 1 omréadets yttre de-
lar. Detta dr en bestimmelse for att reglera bebyggandets omfattning i enlighet med 4
kap 12§ PBL.

Hogsta totalhdjd ir <i kartan angivet> meter 6ver angivet nollplan. Motiveras av
att skorstenen till fjarrvirmeanlédggningen behdver inrymmas utan att den tilléts bli
hogre dn 1 dagsldget. Detta dr en bestimmelse for att reglera bebyggandets omfattning i
enlighet med 4 kap 12§ PBL.

Ligsta tillaitna golvniva for bostider éir 47,20 meter 6ver angivet nollplan. Motive-
ras av att stora delar av planomradet ar utsatt for risk for 6versvimningar under nivén
47,20 meter over angivet nollplan. For att bostédder ska anses vara ldmpligt inom plan-
omradet ska ldgsta golvnivéan for bostdder vara minst 47,20 meter for att minimera risk
for oversvamning, olyckor och skador for ménniskor och byggnader. Detta dr en
skyddsatgérd for att motverka problem vid dversvimning i enlighet med 4 kap. 12 §
PBL.

Byggnader ska utforas vattentiita under nivan 47,20 6ver angivet nollplan och 6pp-
ningar placerade pa en léigre niva ska anordnas med éversvimningsskydd. Motivet
till planbestdmmelser &r att stora delar av planomradet &r utsatt for risk for 6versvam-
ningar under nivan 47,20 meter 6ver angivet nollplan. For att undvika risk for 6ver-
svamningar, olyckor och skador ska dversvimningsskydd anordnas pd byggnader och
Oppningar under 47,20 meter. Detta dr en skyddsatgérd for att motverka problem vid
oversvamning i enlighet med 4 kap. 12 § PBL.

For byggnader inom 30 meter fran led for farligt gods géller att utrymning ska
kunna ske i riktning bort frian leden. Motivet dr att Vassbottenleden &r en sekundar
transportled for farligt gods. Tidigare inventering av verksamheter i omradet tyder pa
relativt fa transporter av farligt gods pa Vassbottenle-den/Dalbobron. Déaremot &r av-
stdndet fran vég till planerade bostadshus kort (tre meter), vilket kan medfora allvarliga
konsekvenser vid potentiell olycka med farligt gods. Alvsborgsleden anvinds som om-
ledningsbana vid underhéllsarbeten for godstag vid enstaka tillfdllen. Majoriteten av ti-
den trafikeras Alvsborgsbanan endast av regionala persontig och inte godstig. Diremot
kan en olycka pa Alvsborgsbanan medfora allvarliga konsekvenser vid potentiell olycka
med farligt gods. Dirfor ska utrymning kunna ske i riktning bort frén Alvsborgsbanan.
Detta ér en skyddsatgird for att motverka problem vid olycka i enlighet med 4 kap. 12 §
PBL.
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Utrymning ska kunna ske i riktning bort fran Alvsborgsbanan. Motivet ir att Alvs-
borgsleden anvdnds som omledningsbana vid underhallsarbeten for godstig vid enstaka
tillfillen. Majoriteten av tiden trafikeras Alvsborgsbanan endast av regionala persontag
och inte godstag. Diremot kan en olycka pa Alvsborgsbanan medfora allvarliga konse-
kvenser vid potentiell olycka med farligt gods. Darfor ska utrymning kunna ske i rikt-
ning bort frén Alvsborgsbanan. Detta #r en skyddsétgird for att motverka problem vid
olycka i enlighet med 4 kap. 12 § PBL.

Korbar riddningsvig pa en ligsta niva pa liagst 47,2 6ver angivet nollplan. Motivet
till planbestdmmelser &r att stora delar av planomradet &r utsatt for risk for 6versvam-
ningar under nivan 47,2 meter dver angivet nollplan. For att sékerstélla tillgédnglighet
for rdddningstjansten vid 6versvamning ska vissa rdddningsvigar ha en ldgsta niva pa
47,2 meter 6ver angivet nollplan for att garantera tillganglighet och minimera risk for
olyckor och skador. Detta dr en skyddsétgérd for att motverka problem vid 6versvim-
ning i enlighet med 4 kap. 12 § PBL.

Vid bullernivier fran verksamheter 6ver 40 dBA ekvivalent ljudniva nattetid vid
bostadsfasad giller att bostad ska ha tillgang till ljuddidmpad sida dir 40 dBA ek-
vivalent ljudniva inte dverskrids vid fasad nattetid. Motivet till bestimmelsen &r att
bostdderna inte ska utsdttas for ljudnivaer over gillande riktlinjer. Detta dr en skyddsat-
gérd for att motverka bullerstorningar i enlighet med 4 kap. 12 § PBL.

Vid trafikbullernivier 6ver 60 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsfasad giller att
minst hiilften av bostadsrummen i en bostad ska vara vinda mot en sida dir 55
dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasad. For
en bostad om hogst 35 kvadratmeter boarea giller istillet att buller inte ska over-
skrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad. Samtliga ljudnivaer avser frifaltsvir-
den. Motivet till planbestimmelsen &r att det finns trafikbullerproblematik lings med
Vassbottenleden. Planbestdmmelsen sédkerstéller att bostdder inom risk for buller uppnér
godként ekvivalent ljudniva genom att bostadsrummen antingen vénds mot en tystare
sida alternativt genom att mojliggdra mindre bostdder om 35 kvadratmeter som har na-
got hogre tilldten ljudniva. Detta dr en skyddsétgérd for att motverka bullerstorningar i
enlighet med 4 kap. 12 § PBL.

Byggnation nirmare dn 30 meter fran sliintkron kriver kompletterande geotek-
nisk utredning. Motiveras av att det dr en atgéird som rekommenderas i den geotek-
niska utredning som dr gjord inom ramen for denna detaljplan. Detta dr en bestimmelse
for att reglera att marken ar lamplig for bebyggande i enlighet med 4 kap 14 § PBL.

Centrum endast i byggnadsdelar under 51,0 meter 6ver angivet nollplan. Motiveras
av att skapa levande bottenvéaningar och dirmed en levande stadsdel. Bestimmelsen styr
centrumanvéndningen till byggnadens entréplan. Detta dr en bestimmelse for att reglera
byggnaders anviandning i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.

Parkering endast i nivi med marken eller liigre. Motiveras av att sdkerstilla att par-
kering anldggs i markplan eller i underjordiska garage. Bestimmelsen motiveras ocksa
av att undvika parkeringsgarage i flera vaningar 6ver mark inom bostadskvarteren dar
detta inte bedoms lampligt. Detta dr en bestimmelse for att reglera byggnaders anvind-
ning i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.
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Markreservat for allmiinnyttiga underjordiska ledningar. Motiveras av att laget for
allménna underjordiska ledningar under mark ska sdkerstillas inom planomradet. Detta
ar en bestimmelse for att sékerstélla utrymme for allménna underjordiska ledningar 1
enlighet med 4 kap 6 § PBL.

Vattenomrade
Vattenomrade. Motivet dr att det ska vara Oppet vatten.

Bryggor. Motivet ér att det i huvudsak ska vara ett Oppet vatten men att det far anldggas
gangbryggor ldngs stranden for att 6ka vattenkontakten.

Markreservat for bro for allméinnyttig trafik. Motivet ér att skapa en sammanlan-
kande passage mellan centrum i Vinersborg och den nya stadsdelen pa Sanden. Detta ar
en bestimmelse for att sékerstélla utrymme for trafikanléggning i enlighet med 4 kap 6
§ PBL.

Strandskyddet dr upphéivt. Detta giller inom vattenomrade. Motiveras av att broar
for jarnvégen behover bytas respektive byggas ut och Sanden behdver sammanlédnkas
med géng- och cykelbro dels sdderut mot Blasut och dels 6sterut mot resecentrum. Det
sarskilda skilet dr att omradena behdvs for broar som inte kan placeras ndgon annan
stans. Bestaimmelsens lagstod dr 4 kap 17 § PBL.

GENOMFORANDE

Mark- och utrymmesforvarv

Skyldighet inlésen, huvudman

Den mark som avsiitts till allmén plats i detaljplanen dr for allmédnhetens nyttjande och
ska dgas och skotas av kommunen. Kommunen har rétt att 16sa in mark for allmén plats
och dr skyldig att géra det om fastighetsdgaren begér det.

Inom planomradet finns allmén plats for Park, Gata samt Gang- och cykelvig. Kommu-
nen dr redan idag dgare av delar av marken.

Den mark som ska vara allmén plats visas i nedanstdende bild med gront for park och
grétt for gata.
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Den vistra parken stracker sig langs Trafikkanalen och ligger till storsta delen pa kom-
munens fastigheter Fregatten 25 och Huvudnés 2:1. Mark ska 16sas in fran fastigheterna
Fregatten 12, 22, 23. Parken ldngs Gamla Hamnkanalen och jarnvigen ligger delvis pa
kommunens fastighet Vassbotten 1:2 och mark ska 16sas in frén fastigheterna Fregatten
17, 20 och Skonaren 2. For den centralt placerade parken ska mark 16sas in frén fastig-
heterna Fregatten 6, 17, 19, 20 och 22. De tvd mindre parkytorna invid Vassbottenleden
ligger pé fastigheten Vassbotten 1:2 som dgs av kommunen.

For gatumark behover kommunen 16sa in mark frin fastigheterna Briggen 8 och 9, Fre-
gatten 6, 12, 17, 19, 20, 22, 23 och 27 samt Skonaren 1.

Frén fastigheten Briggen 8 behover kommunen 16sa in cirka 280 kvm for gata.
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Fran fastigheten Briggen 9 behover kommunen 16sa in cirka 300 kvm for gata.

|
p

Fran fastigheten Fregatten 6 behover kommunen 16sa in cirka 160 kvm mark for park
och 120 kvm f6r gata.
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Fran fastigheten Fregatten 12 behover kommunen 16sa in cirka 520 kvm mark for park
och 635 kvm for gata.

Fran fastigheten Fregatten 17 behover kommunen 16sa in cirka 435 kvm mark for park
och cirka 1935 kvm for gata.

1934 m?
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Fran fastigheten Fregatten 19 behover kommunen 16sa in cirka 70 kvm mark for park

och 115 kvm for gata.
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Fran fastigheten Fregatten 20 behdver kommunen I6sa in cirka 825 kvm mark for park

och 2030 kvm for gata.
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Fran fastigheten Fregatten 22 behover kommunen 16sa in cirka 2270 kvm mark for
park och 1780 kvm for gata.

Frén fastigheten Fregatten 23 behdver kommunen 16sa in cirka 205 kvm mark for park
och 590 kvm for gata.

B L |
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590 m?
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Fran fastigheten Skonaren 1 behover kommunen 16sa in cirka 120 kvm for gata.

Fran fastigheten Skonaren 2 behdver kommunen 16sa in cirka 710 kvm mark for park
och 2 kvm for gata.
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Fran fastigheten Vassbotten 1:3 behdver kommunen 16sa in cirka 15 kvadratmeter
mark for park.

o

"’-’.—- R,H

Skyldighet inlosen, stat

Inom planomrédet ingar mark for jadrnvagsdndamal. Avsikten &r att Trafikverket ska dga
den mark som ingar i &ndamalet. Hér innebér det att cirka 3250 kvadratmeter mark ska
regleras frdn kommunens fastighet Vassbotten 1:2 till Trafikverkets fastighet Huvudnis
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsindelningsbestammelser

Inom planomrédet finns tva fastighetsplaner i form av tomtindelningar. Dels ar det
tomtindelning 1580K-B2/1957 som géller for fastigheten Fregatten 6 och dels &r det
tomtindelning 1580K-S56 som giller for fastigheterna Skonaren 1 och 2. Dessa utgor
numera planbestimmelser for fastighetsindelning. Fastighetsindelningsbestimmelserna
upphdvs 1 samband med att den nu aktuella detaljplanen far laga kraft.

Forandrad fastighetsindelning

Detaljplanen ger till stora delar nya forutséttningar for fastighetsindelningen. Storst for-
andring blir det i den sddra delen genom att jirnvigsanldggningen ska byggas ut med ett
nytt stickspar och ny perrong, vilket ger foljden att Hantverkaregatan behdver omlokali-
seras. For att skapa en bra stadsdel behdver omradet dven utvecklas med parkmiljo och
gang- och cykelvdgar som tar utrymme i ansprak. Det som 1 detaljplanen blir allmén
plats ska inga i en kommunal fastighet medan det som blir kvartersmark kan égas av
privata fastighetsdgare eller 1 vissa fall av kommunen.

Forandringar i fastighetsindelningen fordelat pa respektive fastighet visas nedan. Gron
streckad linje visar befintlig fastighetsgréns, bla farg visar mark som kan foras till fas-
tigheten och rod farg visar mark som ska/kan foras fran fastigheten.

Barkskeppet 14

Fastigheten delas upp i tva anvidndningsomraden dér det i den viéstra delen ges mojlighet
till anvdndningarna bostider, centrum, besdksanldggning och kontor medan det i den
Ostra delen ges mojlighet till bostdder, centrum, handel och kontor.

Detaljplanen foresldr en kvartersmark som dr ndgot storre én fastigheten vilket gor det
mojligt att reglera mark till Barkskeppet 14 fran Vassbotten 1:2.
v,

1

Blasut s:1

Ingen fordndring foreslas for vattenomradet.
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Briggen 8
For fastigheten ges mdjlighet till anvdndningarna bostdder, centrum och kontor.

En del av fastigheten blir allmén plats och ska regleras till Vassbotten 1:2 (kommunal
fastighet). Inom kvartersmarken kan fastigheterna Briggen 8 och Briggen 9 reglera mark
mellan sig alternativt kan de bada fastigheterna laggas samman.
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Briggen 9

For fastigheten ges mojlighet till anvdndningarna bostidder, centrum och kontor.
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Fregatten 6
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Fregatten 17
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Fregatten 20
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Fregatten 22
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Fregatten 23

'

Fregatten 24

Planen ger mdjlighet att reglera till mark frin fastigheten Fregatten 25.
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Fregatten 25

P& fastigheten foreslas till storsta delen park men dven byggritt for parkeringshus, be-
soksanldggning, teknisk anldggning och bostéder.
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Fregatten 27
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Huvudnis 1:1

Fastigheten dgs av Trafikverket och utgor jarnvigsdndamal och vattenomrade.

Detaljplanen foreslét att jirnvagsdndamalet utdkas med omkring 3 250 kvm vilket kan
regleras frdn kommunens fastighet Vassbotten 1:2. Planen foreslar dven mojlighet att
bygga dver vatten med bro och det kan ocksa vara mgjligt att vattenomradet ocksa re-
gleras till Trafikverkets fastighet.
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Huvudnis 2:1

Fran den kommunédgda fastigheten kan dverforas markomréde for park samt vattenom-
rade inom planomradet om kommunen 6nskar en tydligare uppdelning av olika fastig-
heter. Det dr dock inte nddvéndigt dd& kommunen dger Huvudnis 2:1.

I anslutning till jirnvigsanldggningen foresldr detaljplanen att det ska kunna anléggas
en forldngning av jarnvagsspar och perrong pa bro ut 6ver Gamla Hamnkanalen. Denna
del kan regleras over till Trafikverket for jairnvigsdndamal om sé onskas.
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Huvudnis 2:13

Fastigheten dgs av kommunen och &r i huvudsak vattenomrade (Gamla Hamnkanalen). I
s0dra delen foreslar detaljplanen att det ska kunna anldggas en forldngning av jarnvags-
spar och perrong pa bro ut 6ver Gamla Hamnkanalen. Denna del kan regleras dver till
Trafikverket for jarnvagsdndamal om si 6nskas.

T~ T~ - N, K -
.\'--:.‘,_“ / / ~ \_//
\ .; )

SAMRADSHANDLING 69



Skonaren 2

Mark ska foras over till kommunen for allmén plats. Planen ger mdjlighet att utoka fas-
tigheten med mark frdn de andra fastigheterna som ingar i den aktuella kvartersmarken.
Det finns méjligheter att gora en eller flera fastigheter av kvartersmarken.

Vassbotten 1:2

Fastigheten dr en av kommunens fastigheter och utgors framst av gatumark men dven
gronytor langs vattnet. Kommunen kan vélja att reglera allmén plats till denna fastighet
eller till ndgon annan kommunigd fastighet.

Vassbotten 1:3

Ags av Staten och planen foreslér att 15 kvadratmeter blir allmén plats park. Agandet
kan ligga kvar hos Staten alternativt regleras marken over till en av kommunens fastig-
heter.
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Kommunen ansvarar for att den mark som &r allmén plats i detaljplanen 6verfors till na-
gon av kommunens fastigheter genom att ansoka om lantméteriforréttning.

Fastighetsbildning inom kvartersmarken sker pa iniativ av berdrda fastighetsdgare och
ska vara genomford senast nér bygglov beviljas.

Rattigheter

Inom planomrédet finns ledningsritter och servitut for fjarrvirme, el och va. Samtliga
rittigheter, utom en, kommer behdva omprovas i samband med att de nya byggritterna
ska bebyggas inom planomradet. Undantaget ar ledningsrétt 1580K-15/1995.1 pé fastig-
heten Fregatten 24 som kan ligga kvar dé inga forédndringar foreslds pa fastigheten. Om-
radet for ledningarna dr u-omrade 1 plankartan.

Ledningar inom sddra Sanden kommer beredas plats att ligga inom allmén plats (gata
och park) varfor inte nagra u-omraden anges i plankartan. Om det pa nagot stille upp-
star behov av ny ledningsritt ansvarar respektive exploator for att ansdka om och be-
kosta lantméiteriforrattningen.

Inom planomrédet finns dven oregistrerade servitut for utfart som belastar fastigheten
Vassbotten 1:2. Dessa ér sedan det blev kommunala gator i omradet onyttiga och kan
tas bort.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Fjarrvirmeledning finns i planomradet. Vattenfall Virme ansvarar for anslutningar till
fjarrvarmendtet efter bestéllning av fastighetsdgaren. Anslutningspunkt anvisas av naté-
garen.

For elledningar och elanldggningar ansvarar Vattenfall Eldistribution AB. Lamplig an-
slutningspunkt for den nya bebyggelsen anvisas av nédtdgaren. Nétdgaren ansvarar for att
nddvindiga ledningsritter/servitut m.m. sikerstélls. Huvudsakligen avses ledningar dras
1 gatumark.

Ledningar av olika slag till pdlgrundade byggnader bor forses med flexibla kopplingar
med hénsyn till forvintade differensséttningar.

Anordnande av avfallshantering ska ske inom kvartersmarken av respektive fastighetsa-
gare. Plats och metod for himtning av avfall bestdms 1 samrdd med kommunens sam-
hillsbyggnadsforvaltning, Kretslopp och vatten.

Utbyggnad allman plats

Kommunen ansvarar, genom samhéllsbyggnadsforvaltningen, for att den allménna plat-
sen byggs ut. For detta krdvs att medel avsitts 1 kommunens investeringsbudget som
faststdlls av kommunfullméktige. I den nu aktuella detaljplanen finns allmén plats for
gata inklusive gang- och cykelvidg samt park vilka behdver byggas ut nir den behovs for
planens genomfGrande.

Avsikten dr att bygga ut den nya stadsdelen etappvis enligt nedan. Kommunen kommer
att bygga ut den allménna platsen.
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Etapp 1 avses borja byggas ut under 2024, sa snart detaljplanen fatt laga kraft. Etappen
avser ombyggnation for delar av Vassbottenleden dér rondellen anpassas 1 hojd for att
kunna utgora tillginglig vdg vid en eventuell 6versvimning. Anldggande av ny park
med maojlighet till omhéndertagande av dagvatten. Ombyggnation av gatustrukturen
med plantering av trdd mellan korfalten eller som avgransare mellan gdng- och cykel-
bana och korfélt. Hantverkaregatan med gc-végar och planteringar kommer nyanlaggas
och befintlig vig rivas. Kommunen arbetar for ett nytt pendelparkeringshus som ska er-
sétta befintliga pendelparkeringar som forsvinner.

Etapp 2 omfattar resterande del av bostadsbyggnationen inom detaljplanen. Etapp 2 ar
helt beroende av att hamnen och foderfabriken inte ldngre dr kvar pa Sanden. Kommu-
nen har for avsikt att hamnen ska vara omlokaliserad till Vargén till 2030. Foderfabri-
ken arbetar for omlokalisering redan nu. Denna etapp omfattar d&ven utbyggnad av de-
taljplanens storsta sammanhéngande gronomridde. Smedjegatan byggs ut for att koppla
samman Industrigatan och Hantverkaregatan. Langsgiende bryggor kan anlédggas ldngs
strandlinjen 1 norr som en del av rekreationsstraket i omradet och utgdr en del av forbin-
delsen mellan norra och sddra Sanden. Allén vid Vassbottengatan flyttas/planteras om
och gang- och cykelvig byggs och anpassas i1 hojd for att utgora tillginglig vég i hin-
delse av dversvimning.

Etapp 3 innefattar Trafikverkets dtgérder pé jarnvégen dels med en ny jarnvégsbro och
dels med nytt stickspér och perrong. Trafikverkets tidplan anger utbyggnad med start
2028 enligt en prelimindr tidplan.

Etapp 4 utgdrs av framtida byggnation av broar, dels for att forlanga perrongen och
dels for att anlédgga en géng- och cykelbro mellan Sanden och stationsomrédet.
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Utbyggnad vatten och avlopp

Planomradet ingér i verksamhetsomrade for vatten respektive spillvatten (avlopp).
Verksamhetsomradena drivs som kollektiv diar samtliga anslutna fastigheter gemensamt
ska sté den fulla kostnaden for utbyggnad, drift och underhall. Det 4r kommunens sam-
hillsbyggnadsforvaltning genom enheterna Kretslopp och Vatten samt Tekniska som
ansvarar for utbyggnad av ledningsnéten och som anvisar anslutningspunkter. Inom
kvartersmarken ansvarar respektive fastighetségare for utbyggnad av vatten- avlopps-
och dagvattenledningar vilka ska ansluta till det kommunala ledningsnitet i anvisad an-
slutningspunkt.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Exploatoren star for samtliga kostnader for framtagande av detaljplanen. For detaljpla-
nen uppstar kostnader for utredningar och handldggandet av detaljplanen. Exploatoren
kommer fa intdkter i samband med forséljning av byggrétter/bostidder/lokaler.

Planavgift

Detaljplanen har bekostats av exploatoren, varfor kommunen inte ska ta ut nagon plan-
avgift for tgirder som 4r i enlighet med denna detaljplan.

Medfinansiering for utbyggnad av allmén platsmark kommer tas ut i exploateringsavtal.

Respektive exploatdrs andel av medfinansieringserséttningen aktiveras nér byggrétterna

inom den delen av planen vinner laga kraft. Medfinansieringsersdttningen baseras pa an-
del BTA som tillskapas genom detaljplanen.

Ersattningsansprak

Kommunen bedomer att detaljplanen inte kan antas innebéra en sadan skada att en fas-
tighetségare eller réttighetshavare kan ha rétt till erséttning eller inlosen av fastighet en-
ligt plan- och bygglagen (2010:900).

Inlosen

Kommunen ska 16sa in allmén plats. Det sker som fastighetsreglering genom en lantma-
teriforrattning. Kommunen ansvarar for ansokan om forrattningen samt kostnaden for
densamma. Dirutdver ska marken erséttas enligt det forrattningsbeslut som tas av lant-
miéteriet.

Drift allman plats

Kommunen kommer fa 6kade driftkostnader for allmén plats. I detaljplanen finns all-
mén plats for park, gata och gang- och cykelvdg. Sammantaget berdknas kommunens
drift for den allménna platsen i detaljplanen uppgé till omkring 375 000 kr/ar, berdknat i
2022 ars vdrde. Kostnaderna fordelar sig enligt foljande:

Gata (inkl den del av Vassbottenleden som ingar i planomradet) samt géang- och cykel-
vig utgdr omkring 28 500 kvm. Utmed dessa kommer belysningsstolpar att finnas.

Kostnaden for drift av gatumarken med géng- och cykelbanor, korbanor och 6ppet dag-
vattensystem med trdd i gatumiljon bedoms uppgé till omkring 150 000 kr/ar. For gatu-
belysning bedéms kostnaden till cirka 25 000 kr/ar. Kostnadsuppskattningarna ar base-
rade pa kommunens erfarenhetskostnad.
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Parkmarken ar omkring 27 000 kvm stor och kan med fordel inrymma grasytor, gdngs-
trak, trdd och lekomrade. Grésklippning berdknas ske en gang per vecka under vaxtsa-
song och ytorna behdver stiddas och papperskorgar tommas. Lekplatsredskapen ska be-
siktigas med jimna mellanrum och underhéllas sé att de ar trygga och hela. Driftkostna-
den for parkmarken bedéms uppga till omkring 200 000 kr/4r.

Drift vatten och avlopp

Planomrédet ingér 1 verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Verksamhetsomradena
drivs som kollektiv dér samtliga anslutna fastigheter gemensamt ska sta den fulla kost-
naden for utbyggnad, drift och underhéll. Det d&r kommunens samhéllsbyggnadsforvalt-
ning genom enheten Kretslopp och Vatten som ansvarar for drift och underhall av led-
ningsnét, pumpstationer, reningsverk och vattenverk. Inom kvartersmarken ansvarar re-
spektive fastighetségare for sina ledningar.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Mellan exploatéren och kommunen tecknas exploateringsavtal. Det ska vara underteck-
nat av exploatdren innan detaljplanen antas. Upplédgget for exploateringsavtal kommer
vara ett dvergripande exploateringsavtal som styr huvuddragen for exploatering, sam-
ordningsforum och fordelning av medfinansieringsersdttning. Infor antagande av re-
spektive del av planen kommer ett separat exploateringsavtal tecknas med respektive
exploator for faktureringsmodell av medfinansieringsersittning, detaljerad tidplan osv.

Exploateringsavtalen kommer bland annat reglera ansvar och kostnader avseende:

Utbyggnad av allméin platsmark och allmén infrastruktur

Flytt eller ombyggnation av befintliga ledningar

Markinldsen och fastighetsrittsliga atgérder for att genomfora detaljplanen
Forrattningsatgirder

Medfinansieringserséttning

Tidplan

Dagvattenlosningar

Oversvimningsskyddsatgirder och evaktueringsvigar

Ekonomisk sikerhet for genomforande

Medfinansieringsmetoden och andelar faststélls 1 det 6vergripande exploateringsavtalet
med samtliga exploatdrer. Modellen baserar sig pa den BTA som tillskapas enligt den
nya detaljplanen och respektiv exploators andel av den totala BTA:n.

Respektive exploatdrs andel av den totala BTA:n kommer aktiveras for de byggritter
som faststélls i respektive etapps antagande.

Markanvisning

Markanvisningsavtal med en av exploatorerna inom planomradet ar under framtagande.
Avtalet ger exploatoren ensamritt att forhandla med kommunen om markférvarv inom
en begransad tidsperiod om tv4 ar.
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Tidplan
Planforslaget handldggs enligt foljande tidplan:

e Samrad andra kvartalet 2022. Samradet géller ett forsta forslag, dar tillfalle ges
for sakdgare att komma med synpunkter och dndringsforslag. Dérefter kan for-
slaget omarbetas.

e (Granskning kvartal 4 2022. Granskningen géller ett reviderat forslag. Under
granskningstiden kan ytterligare synpunkter ldmnas av sakégare pa det omarbe-
tade forslaget innan det gar till beslut for antagande.

e Kommunfullméktige antar planen kvartal 2 2023.

e Planen far laga kraft tre veckor efter att beslut om antagande anslagits pa kom-
munens digitala anslagstavla under forutséttning att beslutet inte 6verklagas.

Provning enligt annan lagstiftning

Markarbeten inom planomrédet dr att beakta som anmélningspliktig verksamhet enligt
forordning om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd, SFS 1998:899. Eventuella over-
skottsmassor som uppstéar vid markarbeten i samband med byggnation kan behdva kon-
trolleras med avseende pé innehdll av fororenande &mnen. Infor markarbeten i omradet
ska kontakt tas med tillsynsmyndigheten (kommunens miljokontor).

Biotopskyddsdispens behdver sokas hos lansstyrelsen for att byta ut trdd i alleén ldngs
Vassbottengatan.

For att anldgga bryggor ldngs strandlinjen/kajen behovs dels strandskyddsdispens, an-
s0ks hos kommunens bygglovsverksamhet, och dels en anmilan till ldnsstyrelsen om
vattenverksamhet.

Upplysningar

Kommunens dagvattenpolicy ska foljas nir planomrédet byggs ut.

KONSEKVENSER

Fastigheter och rattigheter

Inga enskilda fastighetsdgare utanfor planomradet kommer att paverkas av detaljplanen
med avseende pé fastighetsindelning, avstdende, upplatelse eller inlosen av mark. Inom
planomradet tillkommer byggrétt for bostéder, kontor, handel, parkering och centrum pa
privat mark. Fastighetsregleringar kommer behdva genomforas for att fora Gver mark
till allmén plats och for att féra 6ver mark mellan de olika fastigheterna.

Detaljplanen bedoms f4 stora positiva ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighets-
agare.
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Natur

Gronomrade

Det bedoms bli positiva konsekvenser gillande gronstrukturen di det i omrédet planeras
in flera parkytor pa mark som i dagsléget &r asfalterad och bebyggd med industrilokaler.
Bostadsgardar tenderar ocksé att bli betydligt gronare dn dagens verksamhetsomréde.

Miljo
Miljbkonsekvensbeskrivning

En undersdkning om ett genomforande av detaljplanen kan antas medfora betydande
miljopaverkan har genomforts enligt Miljobalken 6 kap § 6.

Under undersokningssamradet ansdg Lansstyrelsen att betydande miljopaverkan inte
kunde uteslutas, varféor kommunen beslutade att ta fram en miljokonsekvensbeskrivning
(MKB) inf6r samréd av planen.

Ett avgransningssamrad dgde rum med Linsstyrelsen Viastra Gétaland den 8 juli 2021.
Anledningen till att detaljplanen beddmts innebéra betydande miljopaverkan ar eftersom
de olika miljoaspekterna samspelar pa ett komplext sitt. Avgransningssamradet resulte-
rade 1 att foljande miljoaspekter ska utredas och miljokonsekvensbeskrivningen ska be-
doma att atgirderna som utredningar och planforslag redovisar ar tillrdckliga for att ge-
nomforandet av detaljplanen inte ska utgéra betydande miljopaverkan.

Risk for 6versvimning

Risk for olycka

Risk for storning

Fororenad mark

Geoteknik

Miljokvalitetsnormer for vatten

Strandskydd och riksintresse

Kulturmiljo

Skyddsvirda trdd och biotopskydd

A A Al

Miljdbeddmning

Miljobedomningen har resulterat i att planforslaget anses medfora obetydliga konse-
kvenser for de aspekter som beddmts med undantag for att planforslaget bedéms ha po-
sitiva konsekvenser med avseende pa miljokvalitetsnormen for vatten, eftersom omhén-
dertagandet av dagvatten som planeras sker pa ett mer hallbart sitt 4n dagens situation.

For vissa miljoeffekter studeras tva alternativ:

1. Delvis utbyggnad (befintliga verksamheter (Teknosan och Vénerhamn) ligger
kvar i véstra delen av planomréidet)

2. Fullstindig utbyggnad (befintliga verksamheter Teknosan och Vénershamn lig-
ger inte kvar pa befintlig plats, istdllet finns hér bostdder m.m.).

For ménniskors hélsa dr den samlade bedomningen stor negativ konsekvens vid alterna-
tiv 1 (delvis utbyggnad) till f6ljd av den kumulativa effekten av paverkan i form av bul-
ler, risk och lukt. Anledningen till att planforslaget innebér en risk for negativa konse-
kvenser avseende manniskors hilsa dr framst eftersom verksamheterna pa Sodra Sanden
genom den foreslagna detaljplanen hamnar i konflikt med boendemiljéer. Alternativ 2

SAMRADSHANDLING 76



(fullstdndig utbyggnad) bedoms dédrmed endast innebdra en liten negativ konsekvens for
manniskors hélsa. Inga riksintressen bedéms paverkas negativt av den foreslagna detalj-
planen.

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

Genom planbestimmelser om att bostdder inte far byggas innan industriverksamheter
flyttat, att marken ska saneras till niva ” kinslig markanvindning”, att byggnaderna ska
anpassas till buller och risknivaer samt ldgsta markniva pa strak som klarar Gversvim-
ning anser kommunen i dagsldget att det inte kommer bli nagon betydande miljopaver-
kan 1 samband med att planomradet byggs ut.

Strandskydd

Strandskyddet dr sedan tidigare upphdvt inom planomradet och intrdder vid ny plan-
laggning. Den nu aktuella detaljplanen foreslar att pa nytt upphéva strandskyddet inom
delarn av planomrédet. Skélet som anges &r att marken redan dr ianspriktagen. Férutom
strandskyddet inom kvartersmark, s& foreslas dven strandskyddet inom delar av vatten-
omrédet att upphévas. Detta for att kunna mojliggdra gdng- och cykelbro langs med be-
fintlig jarnvagsbro och eventuellt férlingning av den planerade perrongen och stickspa-
ret ut ver Gamla Hamnkanalen mot jérnvigsstationen. Upphévandet bedoms sakna be-
tydelse for strandskyddets syfte. Ett genomforande av detaljplanen bedoms déremot for-
bittra for bade flora och fauna dd andelen gronytor inom omradet kommer att 6ka mar-
kant mot dagens forhillande. Aven for ménniskan beddms tillgingligheten till vattnet
Oka genom att rekreations- och gronstrdk anldggs lings med stora delar av vattenlinjen.

Dagvatten

Aktuell planlédggning kommer att innebéra att de hirdgjorda ytorna kommer bli mindre
jamfort med idag. Infiltrationen 1 omrddet kommer att 6ka 1 och med att andelen grony-
tor 6kar genom parkmark och bostadsgirdar samt 6ppna dagvattenlosningar. Kommu-
nens dagvattenpolicy visar exempel pa hur dagvatten kan fordrojas och ges mojlighet
till infiltration pa till exempel grasytor. Den anger ocksa att dagvatten ska tas omhand
pa respektive fastighet.

Halsa och sakerhet

Berakning av omgivningsbuller

Inom den vistra delen av planomrédet ar det idag en hamn (Vanerhamn) beldgen. Ham-
nen ligger intill trafikkanalen som &r en del av Trollhdtte kanal som forbinder Vinern
med Visterhavet genom Gota dlv. Hamnen avses flyttas ldngre soderut och déarfor har
hamnomradet istdllet planlagts som parkmark och bostadséndamaél i den nu aktuella de-
taljplanen. Hamnen skapar omgivningsbuller som inte rimmar val med bostadsdndamal
1 ndra anslutning till verksamheten. Darfor omfattas den delen av planomridet med vill-
kor for bygglov, vilket innebér att bostdder inte kan ges bygglov forrdn hamnverksam-
heten &r avlagsnad.
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Lukt

Inom den véstra delen av planomrddet ér det idag en djurfoderindustri (Teknosan) belé-
gen. Fodertillverkningen avses flyttas till annan plats och déarfor har industrin istéllet
planlagts som bostadsdndamal i den nu aktuella detaljplanen. Industrin skapar lukt som
inte rimmar vil med bostadsdndamal i ndra anslutning till verksamheten. Dérfor omfat-
tas den delen av planomrédet med villkor for bygglov, vilket innebar att bostader inte
kan ges bygglov forrdan djurfodertillverkningen &r avslutad pa platsen.

Oversvamning

Planomradet riskerar att bli pdverkat av versvdmning. Detta avhjélps genom att hdja
savil gatumark som kvartersmark till en ldgsta markniva sa att raiddningstjanst och bo-
ende kan na bostadshusen vid en eventuell Gversvdmning. Plankartan omfattas dessutom
av bestimmelser som reglerar att byggnader ska utforas vattentita under en viss niva
och att 6ppningar i byggnader placerade pa en ldgre niva ska anordnas med oversvim-
ningsskydd.

Olyckor

Risken for olyckor utgérs framfor allt av farligt gods fran vdg och jarnvég. Planbestdm-
melser har inforts pad plankartan som reglerar att friskluftsintag ska placeras pa tak eller
fasad som vetter bort fran riskkdllan. Bestimmelser har ocksa inforts pa plankartan som
anger att fasad som vetter mot riskkéllan ska utforas i obrdnnbart material.

Erosion
Risk for erosion bedoms inte foreligga inom planomrédet.

Skred

Risk for skred finns ldngs med vattenlinjen. I norr anger den geotekniska utredningen
att risken finns inom 10 meter fran strandlinjen. Inga byggrétter har placerats inom
denna zon. I vister, sdder och sydost anges risken finnas inom 30 meter frén strandlin-
jen. I den sodra delen finns byggritter inom 30 meter foreslagna i detaljplanen. Hér har
en bestimmelse inforts som anger att en kompletterande geoteknisk utredning ska goras
1 detaljprojekteringsskedet for att utreda lamplig grundlaggningsmetod for att inte 6ka
markbelastningen (som i sin tur kan orsaka skred).

Ras
Risk for ras bedoms inte foreligga inom planomradet.

Sociala

Barn

Barnkonventionen och Agenda 2030 belyser vikten av att barn, unga och kommande ge-
nerationers rattigheter och behov beaktas och tillgodoses i planeringen. Narmiljon pa-
verkar exempelvis trygghet, lek och integration. I det planerade bostadsomradet kom-
mer barn och ungdomar att véxa upp. Bostadsgardarna utgér en mycket viktig del av
barnens vistelsemiljoer och ska utformas med tanke pé barnens sikerhet och mgjlighet
till lek. Nérliggande parker kommer utgéra kompletterande omraden for lek, motion och
upptéckter.
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Omradet ligger med goda gang- och cykelforbindelser till skolor, gronomriden och ak-
tiviteter. Nérheten till vatten och vdg kan utgora risker for barn.

Vid en utbyggnad med nya bostdder kan antalet barn och elever dka i ndromradet. Ka-
paciteten 1 befintliga forskolor och skolor dr fullt utnyttjad 1 dagsléget. Trycket pé fler
platser inom barnomsorg och skola kan komma att 6ka ytterligare. Barn- och utbild-
ningsndmnden har faststéllda Forskole- och skolutredningar som redovisar lokal- och
platsbehov i forskola och skola. En fortsatt utbyggnad i enlighet med det antagna bo-
stadsforsorjningsprogrammet och kommunens befolkningsprognos forutsitter en fortsatt
utbyggnad av kapaciteten inom barnomsorg och skola. Inom det aktuella planomradet
beddms det ddremot inte finnas nagon lamplig plats for dessa dndamal.

Jamlikhet

Fler bostéder i centrala ldgen i Véanersborg bidrar till att minska bostadsbristen och ger
fler ménniskor mojlighet till en egen bostad. Omrédets placering kan utnyttja mycket av
befintlig infrastruktur och service samt knytas vil till kollektivtrafik-, gdng- och cykels-
trak vilket ger potential for en ldgre resursanvdndning. Nybyggnation av bostdder skapar
flyttkedjor som kan ge positiva effekter vad géller tillgadngen till bostider 1 hela Véners-
borg. Fler attraktiva boenden i staden och fler mojligheter till arbetsplatser ger ocksa
fler invanare som kan vara med och starka Vénersborgs kommun.

Riksintresse

Av den beskrivning som framgar i denna planbeskrivning, sa har planforslaget anpas-
sats pa ett sddant sétt att riksintressen inte paverkas negativt av planforslaget. Undanta-
get dr riksintresset for hamn, vilket kompenseras av att en ny hamn anléggs i Vargon.
Det aktuella omradet i Vargon ér planlagt for hamn och det pagér forberedande arbeten
med skredsékring. I samband med trafikverkets projekt att bygga en ny sluss och delvis
ny farled i Brinkeberg har kommunen fatt bekréftat att fartygen kommer kunna ta sig till
Vargon fore eller efter att de slussar i Brinkeberg.

Kulturmiljovard

Riksintresset for kulturmiljovarden i Vanersborgs stadskérna kommer bli positivt paver-
kat genom att Sanden utvecklas med ny, modern bebyggelse som inte har for avsikt att
kopieras fran stadskdrnan utan ska uppfattas och upplevas som en egen del av Véners-
borg. Detta skapar en intressant variation inom staden samtidigt som ett ganska outnytt-
jat omrade far storre anvéndning.
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Omrdadet sett fran Dalbobron, om man stdar pd bron rakt ovanfor Vassbottenleden.

Trafikkommunikation

Riksintresset for hamn kommer paverkas av planforslaget i och med att utbyggnad av
stadsdelen forutsatter att hamnverksamheten inte langre finns pad Sanden. Kommunen
har planlagt for en ny hamn i Vargoén dér arbete pdgar med skredsékring infor att hamn-
anldggningen sedan ska byggas. [ samband med trafikverkets projekt att bygga en ny
sluss och delvis ny farled i Brinkeberg har kommunen fétt bekréftat att fartygen kom-
mer kunna ta sig till Vargon fore eller efter att de slussar 1 Brinkeberg.

Kommunens bedomning ar att riksintresset for hamn inte kommer skadas da hamnan-
laggningen ges en ny plats som kompensation.

Detaljplanen ger positiva effekter for Alvsborgsbanan dé den ger utrymme for utbygg-
nad som inte finns i nu géllande planer samtidigt som resandeunderlaget 6kar genom
fler invénare i stationsnéra lage.

Trafik

Motortrafik

Nar planomradet ar fullt utbyggt sa kommer motortrafiken att utgéras av framforallt
personbilar. Eftersom det dr betydligt fler midnniskor som kommer att vistas i planomra-
det sa bedoms biltrafiken o6ka jamfort med idag samtidigt som buss- och godstrafiken
kommer minska nir verksamheterna inte langre ar kvar. Markanvéndningen som fore-
slds 1 omradet dr av sadan karaktér att tung trafik inte har ndgra direkta malpunkter i
omradet. Undantag dr en eventuell detaljhandel i planomradets norra del samt virmever-
ket 1 sydvést. Dock bedoms planomradet byggas ut under en langre tidsperiod och under
byggtiden sa kommer det att rora sig en del tung trafik i omradet. Gatorna med dess
sektioner, utformas sé att gaturummet uppmuntrar till lagre hastigheter. Detta bidrar till
en stadsdel som skapar trivsel och trygghet.
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Gang- och cykeltrafik

Det kommunala géng- och cykelvignitet byggs ut inom planomradet vilket skapar ett
mer finmaskigt och trafiksdkert nit for oskyddade trafikanter. Det ska vara létt att ta sig
till fots eller med cykel inom planomradet men ocksa att kunna ta sig utanfor stadsde-
len. Darfor mojliggor detaljplanen en utbyggnad av gang- och cykelstrk sdvél inom
planomréddet, som i sydvist samt i Gst.

Andra konsekvenser

Sol- och skuggstudie

I skriften Solklart som &r utgiven av Boverket 2014 finns viss vigledning angdende
vilka krav géllande solljus som finns. Har anges att bostdder bor vara utan skugga minst
5 timmar mellan kl 9 och 17 under var- och hostdagjamning (20 mars och 22 septem-
ber). Vid dessa datum gar solen upp kl 06.13 och ner kl 18.24. Ljusforhéllandena &r
identiska péd vardagjamning och hostdagjdmning varfor skuggstudien endast visar bilder
pa vardagjamningen.

Nedan visas forslagets konsekvenser for solforhillanden inom planen och i dess omgiv-
ning da byggritten 4r maximalt utnyttjad. Bilderna illustrerar hur skuggbildningen blir
den 20 mars klockan 10:00 och 16:00.

Inom omrédet dr det mycket att ta hansyn till och det &r kostsamt att exploatera omradet
med hénsyn till de komplexa planforutsittningar som rader. Ddrmed behover omradet
uppnd en viss exploateringsgrad for att bli genomforbar. Det i sin tur skapar konsekven-
ser pa skuggbildningen i omradet da husen behdver byggas relativt titt och hogt.

Genom den solstudie som har tagits fram av Arkitektbyrin, 2022-03-23, s& kan man se
att delar av byggnader inte kan nés av direkt solljus enligt foreslagen utbyggnad. Bygg-
nader kan darfor behova placeras lite annorlunda &n illustrationen visar alternativt att de
skuggade delarna inte anvinds till bostad. Byggritterna dr flexibla sé det finns goda
mojligheter att skapa goda ljusforhéllanden.

10:00 16:00

Solstudie — Simulerade solforhdllanden den 20 mars klockan 10:00 respektive 16.00.
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Vindstudie

En vindstudie av planforslaget har tagits fram av Norconsult AB, 2022-02-22. Vindana-
lys har genomforts i syfte for att se vilka olika rérelsetendenser vinden fér runt det for-
slag som tagits fram for Sodra Sanden. Vinden har simulerats med programmet Auto-
desk Spacemaker Wind Analysis. De analyserade vindriktningarna har baserats fran en
vindros som visar vindens riktningar och vindhastigheter som forkommer oftast runt
Vinersborg. Analysen visar dven kartering av vindkomfort for gdende (se figur XX).

Sydvist dr den mest forekommande vindriktningarna i Vénersborg med en sannolikhet
pa cirka 27 % med en medelvindhastighet pa ca 8,0 m/s. I analysen har dven vindrikt-
ningar fran sdder och véster en medelvindhastighet pa cirka 8,0 m/s men med en sanno-
likhet pa cirka 14—15 %. Vindriktningar fran nordost har ungefir lika hog sannolikhet
men har en medelvindhastighet pa cirka 6,3 m/s.

Kartan med kartering av vindkomforten (se karta nedanfér) sammanfattar de mest pro-
blematiska platserna inom planomradet utifrén vind pa ett schematiskt sétt (gul/orange
omraden). Sodra respektive véstra planomradet dr extra utsatta for starka vindar medan
norra och Ostra planomrédet &r relativt skyddade mot starka vindar. I vdstra planomradet
ar den foreslagna parken och lamell- och punkthusen vid Smedjegatan extra utsatta mot
starka vindar pd grund av att det inte finns nagon bebyggelse innan som kan sénka vind-
hastigheten och dels avstandet mellan exempelvis lamellhusen 6kar vindarna. I s6dra
planomradet dr utrymmena mellan foreslagna kontorsbyggnader utsatta for omfattande
vindar vilket sprider sig delvis mot parken norr om byggnaderna. Aven park- och trafik-
ytan mellan virmeverket och den triangelformade kontorsbyggnaden pé Hantverkarega-
tan samt lamellhusen norr om Hantverkaregatan dr dven utsatt for starka vindar. Vass-
bottenleden paverkas av vind frdmst vid nordlig, sydostlig, sydlig samt nordvistlig
vindriktning, dock bedoms det inte vara av ndgon omfattande karaktér.
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Kartering av vindkomfort. Gul/orange firg indikerar storre vindhdndelser och gron firg
indikerar pd mindre vindhdndelser.
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Kartorna nedan visar vindanalyser fran respektive vindriktning.
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Vindanalyskarta som visar vindriktning Vindanalyskarta som visar vindriktning
norr. nordost.

Vindriktning frdn norr har en sannolikhet pa ca 7 % med en medelvindhastighet pa
cirka 6,9 m/s. I norra planomradet mellan tva lamellhus i nordsydlig riktning kan det
bli ndgot storre vindhiindelse. Aven Vassbottenleden far ndgot hogre vindhindelse.
Vistra planomrédet, runtom parken far 6kad vindhdndelse pga 6ppen yta.

I analysen har vindriktningen fran nordost en sannolikhet pa cirka 16 % med en me-
delvindhastighet péa cirka 6,3 m/s. Parken i1 planomradet och den triangelformade kon-
torsbyggnaden bedoms péaverkas delvis men inte i ndgon storre omfattning. I norra
planomradet mellan tva lamellhus 1 nordsydlig riktning kan det bli négot stoérre vind-
hindelse. Vid foreslagen bebyggelse, nordvast om cirkulationsplatsen pd Vassbotten-
leden bedéms vindhdndelserna 6ka négot.
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Vindanalyskarta som visar vindriktning Vindanalyskarta som visar vindriktning
oster. sydost.

Vindriktning 1 dstlig riktning har en sannolikhet pd ca 9% och med en medelvindhas-
tighet pa cirka 7 m/s. Nordvést om cirkulationsplatsen pd Vassbottenleden bedoms
vindhédndelserna 6ka samt vinden ldngs med Industrigatan 1 riktning mot Trafikkana-
len. Vindhindelserna antas ocksé oka lings med Hantverkaregatan i sodra planomra-
det respektive Vassbottengatan i norra planomradet.

I analysen har vindriktningen fran sydost en sannolikhet pd 6 % med en medelvind-
hastighet pa cirka 6,3 m/s. Vindhindelserna langs med sddra Vassbottenleden bedoms
oka vid Gamla Hamnkanalen och i riktning mot den foreslagna cirkulationsplatsen.
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Aven park- och trafikytan mellan virmeverket och den triangelformade kontorsbygg-
naden beddms medfora 6kade vindhédndelser.

»
2

Vindanalyskarta som visar vindriktning Vindanalyskarta som visar vindriktning
soder. sydvst.

Vindriktning 1 sydlig riktning har en sannolikhet pa 14% med en medelvindhastighet
pa cirka 8,2 m/s. Sodra planomradet dr extra utsatt for vind, dér avstdndet mellan fo-
reslagna kontorsbyggnader medfor storre vindhéndelser. Avstandet och/eller eventu-
ellt skydd mot vind behover beaktas vid dessa kontorsbyggnader. Norr om kontors-
byggnaderna medfor dven en viss vind i parken. Lamellhusen vid Hantverkaregatan
och Smedjegatan i1 véstra planomréadet blir extra utsatta for vind vid de sydliga fasa-
derna och medfor dven storre vindhédndelser.

Sydvist dr den mest forekommande vindriktningen inom planomridet (27 %) med en
medelvindhastighet pa ca 8,0 m/s. Den sydvistra vindriktningen dr bade den vindrikt-
ningen som dr mest forekommande och den riktning som har de starkaste vindarna
vilket gor att utformningen och placering av byggnader inom planomridet behdver ta
extra hiinsyn till denna vindriktning. Overlag ir girdarna inom kvarteren skyddade
medan byggnaderna mot sydvist dr extra utsatta. Det kortare avstandet mellan lamell-
husen 1 vdstra planomradet samt kontorshusen 1 sédra planomradet medfor starka vin-
dar mellan husen. Aven vindar mellan virmeverket och det triangelformade kontors-
huset medfor en diagonal vindriktning som sprider sig éver parken 1 nordostlig rikt-
ning. For att parken ska vara en trevlig plats att vistas pa for gaende och spendera tid i
parken behover detta analyseras ytterligare. Generellt sett behover avstand mellan
byggnaderna samt placering beaktas med hinsyn till vind i sydvéstra planomradet.
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Vindanalyskarta som visar vindriktning Vindanalyskarta som visar vindriktning
vdster. nordvdst.
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I analysen har vindriktningen fran véster en sannolikhet pé cirka 15% med en medel-
vindhastighet pa cirka 7,5 m/s. Industrigatan far hogre vindhéndelser dar vinden gér
rakt igenom planomrédet fran vastlig till dstlig riktning mot Vassbottenleden. Vass-
bottengatan i1 norra planomradet har liknande vindhéndelser. Lamellhusen i véstra
planomrédet far 4ven 6kade vindhidndelser pd grund av att vinden trycks igenom ett
smalare utrymme. [ sédra planomréadet, mellan virmeverket och den triangelformade
kontorsbyggnaden medfor ocksa nagot dkade vindhédndelser.

Vindriktning i nordvéstlig riktning har en sannolikhet pd 6% med en medelvindhas-
tighet pa 7,4 m/s. Vassbottenleden far en 6kade vindhéndelser 1angs med hela leden
och ner mot Gamla Hamnkanalen. Punkthuset i nordvistra planomradet samt parke-
ringshuset far 6kade vindhindelser runtom fasaden. Aven bostadsgardarna i norra
planomrddet far nagot hogre vindhindelser.
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Anette Klang Annika Karlsson
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