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Information

Detaljplanen bestar av plankarta med bestammelser som ar rattsligt bindande.

Planbeskrivningen ska underlatta forstaelsen av planforslagets innebord samt redovisa
planens syfte, forutsattningar, genomforande och konsekvenser. Den har ingen egen
rattsverkan. Avsikten ar att den ska vara vagledande 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 far en god forankring och det ger
mojlighet till att paverka den egna narmiljon.
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Under samradstiden finns planférslaget tillgangligt pa kommunens hemsida:
http://www.vanersborg.se/detaljplaner

Under samradstiden kan synpunkter pa planforslaget lamnas:

via mejl: byggnad@vanersborg.se
eller post: Vanersborgs kommun, Miljé- och byggnadsférvaltningen,
462 85 Vanershorg
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SYFTE MED DETALJPLANEN
Syfte

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora en levande stadsdel med bostéder och cent-
rum. Den nya bebyggelsen ska integreras i den nya stadsdelen Sanden, utg6ra en entré
till Véanershorg samt harmonisera med riksintresset for kulturmiljévarden i Vénershorgs
stadskarna. Omradet langs Gamla Hamnkanalen med gangstrak och den dubbelsidiga
allén utgor ett véardefullt inslag i staden. Vattenkontakten &r en viktig faktor for Véners-
borgs identitet som ska utvecklas till gladje for medborgarna i kommunen.

BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

Sammanfattning

Planférslaget innebar fortsatt utveckling av central bostadsbebyggelse langs Gamla
Hamnkanalen. Omradet bebyggs med flerbostadshus med majlighet till centrumverk-
samhet i entréplan. Byggnader i 4-13 vaningar majliggor omkring 130 bostéader. Parke-
ring for bostadernas behov inryms i parkeringsgarage under delar av den nya byggnat-
ionen. Markparkering mojliggors for livsmedelsbutikens behov och for besdkare till bo-
staderna. Over Gamla Hamnkanalen ges mojlighet att anldgga en bro i Sundsgatans for-
langning for att knyta samman den nya stadsdelen pa Sanden med centrum. Park i an-
slutning till kanalen m&jliggor tillsammans med den foreslagna bron ett finmaskigare
nat for gang och cykel som kopplar ihop Sanden med innerstaden och pa sikt d&ven med
vastra sidan av Sanden och Blasut.

Arendeinformation.
Planférslaget handlaggs med utdkat forfarande enligt PBL 2010:900, SFS 2021:788.

Planomradet ligger pa Sanden, mellan Gamla hamnkanalen och Vassbottenleden,
knappt 100 meter fran Vanersborgs centrum. Omradet ingar i det omrade som i planpro-
grammet utpekats som forsta etappen i omvandlingen av sédra Sanden. Planomradet ar
cirka 20 000 kvadratmeter stort.

Detaljplanens lage sett fran norr.
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Genomfdrandetid

Genomforandetiden &r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Detta innebér att inga
planforandringar far goras under denna tid mot berdrda fastighetséagares vilja. Efter ge-

nomférandetidens slut galler fortfarande planbestdmmelserna till dess att de upphavs el-
ler &ndras. Under genomfdrandetiden har fastighetségaren en garanterad rétt att bygga i

enlighet med detaljplanen men efter genomfdrandetiden kan planen &ndras eller upphé-
vas utan att fastighetségaren har rétt till ersattning.

Allman plats

Allman plats i en detaljplan innebér att omradet &r till for ett gemensamt behov. En all-
man plats far bara tillfalligt upplatas for enskild verksamhet.

Planen medger en utformning av bebyggelsen som bygger vidare pa kvartersmonstret i
stadskarnan med ett strak i forlangningen av Kungsgatan och ett strak fran Sundsgatan
via en ny GC-bro 6ver Hamnkanalen. Kvarteret Jullen kopplar hdr samman kvarters-
strukturen i innerstaden med den befintliga byggnationen for Ica Kvantum och pa fas-
tigheten Barkskeppet 14 vidare vésterut.

Kvarteret Jullen ar kopplingen mellan innerstadens och Sandens kvartersstruktur.

Precis som flera av de storre kvarteren i innerstaden samt granderna mellan de mindre
innerstadskvarteren narmast kanalen ar 6ppna for genomgang, sa ar intentionen pa kvar-
teret Jullen att mojliggora strak genom kvarteret. Detta genom att 6ppna upp kvarteret
mot innerstaden och vattnet och pa det viset gora det mojligt att rora sig diagonalt ge-
nom omradet.

Genom den nya bebyggelsen pa Sanden kommer Gamla Hamnkanalens bagge sidor bli
ett tydligt inramat och livfullt stadsrum dar det nya méter det gamla och dar vattnet som
en av stadens viktigaste tillgangar kan upplevas i en spannande miljo.

Planforslaget ger mojligheter att dels anldgga en bro éver Gamla Hamnkanalen, dels att
anlégga bryggor langs véstra sidan av kanalen. | aldre fotografier kan man se hur grani-
ten i stenbeldggningar och pollare samsas med tjarat eller helt obehandlat tra i bryggor
6ver Hamnkanalen. Stadens golv haller ssmman bebyggelsen genom rutnétsplanen och
éver arhundranden, det enda som forandras ar innehallet manniskan placerar pa och
kring. Bron 6ver Hamnkanalen blir pa sa satt en fortsattning av stadens golv som
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stracker sig fran Hamngatan till Sanden, precis som den historiska bron gjorde. Bron
bor darfor utformas likt en trabrygga som strécker sig éver kanalen, komplett med ne-
utralt/obehandlat tr& och genomsiktligt racke.

Planforslaget innebar ingen forandring av markforhallandena pa kringliggande gator vil-
ket innebar att omradet fortsatt kommer vara tillgangligt for personer med nedsatt ro-
relse- eller orienteringsférmaga.

En allmén gang- och cykelvag foreslas genom parken for att skapa kontakt med vastra
sidan av Sanden som ocksa foreslas utvecklas for bostader och centrum.

Inom denna detaljplan finns foljande bestdammelser for allmén plats.

Beteckning | Bestammelse Innebord/Syfte
GATA Gata
GCVAG | Géang- och cykelvag Genomgaende strak for gang- och cykeltrafik
PARK Park Nérrekreation, skydd for allé, dagvattenhantering
samt gang- och cykelstrak. Parkytan i norr syftar till
gatuplantering.
a Strandskyddet ar upphavt
Huvudmannaskap

Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap vilket innebér att kommunen &r ansvarig
for allman plats i detaljplanen. | detaljplaner dar kommunen ar huvudman ska den all-

manna platsen ocksa agas av kommunen.

Kvartersmark

Planforslaget innebar att cirka 130 lagenheter kan uppforas i flerbostadshus pa ytan mel-
lan Gamla Hamnkanalen och Brogatan. De tillkommande byggnaderna ges mgjlighet
till en variation mellan 4-13 vaningar, dér de lagre byggnaderna ar placerade i anslut-
ning till Gamla Hamnkanalen for att sedan 6ka i h6jd mot véster. | nordvastra hdrnet
tillats ett punkthus i upp till cirka 13 vaningar. Byggnadernas hojd regleras med hogsta
nockhojd. Nockhdjden ar anpassad for att inrymma trabjélklag i de nya byggnaderna.
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ta 1000
undar garg

Ilustration 6ver en moéjlig bebyggelsestruktur enligt planférslaget. Flera andra
utformningsalternativ ar moéjliga. Illustration av Liljewall Arkitekter.

Den byggratt som ligger i s6dra delen av planomradet, solitarbyggnaden, kommer inte
underbyggas med garage utan istéllet utformas med 6versvamningsskydd i nedre delen.
For att skapa en angdéring mot gardsbjélklaget och den hogre marknivan i norr méjliggor
planforslaget att solitarbyggnaden och den ndrmaste byggnadskroppen i norr kopplas
ihop mellan trapphusen med en gangpassage. Denna passage kan vara tackt men arki-
tektoniskt forordas att den ar genomsiktlig, har en konstruktion som upplevs latt och
placeras relativt hogt upp. Plankartan har utformats med prickmark mellan solitéarbygg-
naden och 6vriga exploateringsomradet for att bevara det viktiga siktstraket till och fran
Sundsgatan 6ver den foreslagna gang- och cykelbron. Detta gor att den sammanlan-
kande passagen behover placeras minst 5 meter upp fran marknivan.

Inom planomradet tillats dven centrumverksamhet i mark- och entréplan for att bidra till
ett levande gaturum. Anvandningen centruméandamal kan innehalla kombinationer av
handel, service, samlingslokaler och andra verksamheter som ligger centralt eller pa an-
nat satt ska vara latta att nd. Inom fastigheten Jullen 7 ar det mojligt med lokaler for
centrumandamal till en hojd motsvarande tva vaningar. Pa Jullen 7 finns dven anvand-
ningen parkering for att skapa en flexibilitet for ytans nyttjande. | ett kortare perspektiv
finns behov av markparkering for livsmedelsbutiken som angrénsar i norr.

Planen mojliggor att exploateringsomradet till storsta delen blir upphdjt i forhallande till
omgivande markniva for att klara éversvamningsrisken. Tillgangliga entréer ska ordnas
bade mot omgivande gator, gang- och cykelvagar och mot garden. Gangpassager ska ut-
formas enligt géllande tillganglighetskrav. Inom kvartersmarken maojliggors for ett
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byggnadsfritt strak i markplan i Sundsgatans forlangning fram till livsmedelsbutiken.
Detta kommer, férutom att vara en genvdg till butiken, dven vara ett viktigt inslag for att
skapa ett intressant och sammanlankande siktstrak mellan Sanden och centrala staden.

Tillganglighet for raddningstjanst ar nagot begransad da bostaderna kommer ligga ovan
ett gardsbjalklag. Vissa trapphus kan darfor behdva utformas enligt brandklass Tr2.

Planférslaget tar upp kvarteret Galeasens kamformade bebyggelsestruktur som 6ppnar
upp gardarna mot vattnet och pa sa satt mojliggor en attraktiv och solbelyst utemiljo
bade for boende och flanerande langs vattnet. Den Gppna strukturen star i kontrast mot
den slutna historiska kvartersbebyggelsen pa Hamngatan. Men kanalen bedéms har vara
en fungerande buffert mellan gammalt och nytt och den 6ppna strukturen gynnar enhet-
ligheten langs kanalens véstra sida. For upplevelsen av stadsrummet har denna enhetlig-
het en stor betydelse.

Utifran variationen pa dstra sidan finns inga sjalvklara detaljer i den gamla bebyggelsen
att plocka upp och 6verfora till den nya bebyggelsen. Istéllet foreslas att den nya bebyg-
gelsen huvudsak far ett eget uttryck, men med hansyn till den &ldre stadens proportioner
och en variation i material och uttryck. Pa det viset skapas en egen identitet som samti-
digt samspelar med det befintliga. Genom den nya bebyggelsen pa Sanden kommer
Gamla Hamnkanalens béagge sidor bli ett tydligt inramat och livfullt stadsrum déar det
nya moter det gamla och dér vattnet som en av stadens viktigaste tillgangar kan upple-
vas i en spannande miljo.

Sektion genom Gamla Hamnkanalen med befintlig bebyggelse till hdger och ny bebyggelse till
vanster. lllustration av Liljewall arkitekter.

Hur bebyggelsen moter marken ar en stor del av hur omradet upplevs, eftersom det &r pa
den nivan manniskor ror sig och kommer nara byggnaderna. Det ar darfor viktigt att fa-
sader mot ytor dar manniskor vistas och ror sig ges en 6ppen och tilltalande utformning.
Valet av fasadmaterial bor vara sa att klotter forebyggs och det offentliga rummet be-
gransas pa ett val gestaltat satt. Hardgjorda markytor bor begransas till det nddvandiga
for att ge en varmare kénsla och gynna 6ppen dagvattenhantering och ekosystemtjans-
ter.

Aven mot Brogatan ska fasaden till den upphojda gérden utformas med omsorg om ga-
turummet. Garageinfarten behdver utformas med fokus pa trygghet och om méjligt bor
det finnas entréer mot gatan eller mojlighet att ta sig upp till garden.
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Exempel pa méjlig utformning av bebyggelsen sett fran infarten till Brogatan. Illustration av
Liljewall arkitekter.

Flygvy 6ver den foreslagna bebyggelsen pa Jullen tillsammans med den pagaende
utbyggnaden av bostader pa fastigheten Galeasen. Illustration av Liljewall arkitekter.

Garden behover utformas med mycket gronska for att inbjuda till vistelse. Mot Gamla
Hamnkanalen ska trappor och planterade terrasser délja det upphdjda garaget, for att ge
kontakt med gardsrummen och skapa en inbjudande miljo i parken.
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Exempel pa méjlig utformning av bebyggelsen sett fran norr langs Gamla Hamnkanalen.
Trappor och planterade terrasser i flera nivaer méter gang- och cykelbanan langs Gamla
Hamnkanalen. lllustration av Liljewall arkitekter.

Gestaltningsprinciper for kvarteret Jullen:

e Hdg gestaltningsambition med hallbara material och principer ger en valkom-
nande entré till Vanersborgs stadskérna

e Portar och entréer ska vandas mot gata, torg och gang- och cykelstrak.

e Gronska dar inte ytorna behover vara hardgjorda for att skapa och ta tillvara sa
manga ekosystemtjanster som majligt

e Fasader mot ytor dar manniskor ror sig ska ges en éppen och tilltalande utform-
ning. Fonster, entréer, gronska, sittplatser, lokaler och detaljer i utformningen bi-
drar till ett levande stadsrum.

e Oppningar fran garden mot vattnet gestaltas med trappning som inbjuder till att
vistas langs gangstraket

Detaljplanen reglerar att bebyggelsen ska trappas ner mot oster till en héjd motsvarande
4 vaningar ovan garaget. Gavlar ska placeras mot Gamla Hamnkanalen och trappor/ter-
rasser ansluta den upphdjda garden med parken och vattnet. Terrasseringen sakerstalls
pa plankartan genom att hojd pa synliga murar regleras till hogst 1,3 meter. Markarbe-
ten ska utforas pa ett satt sa att inte tradallén skadas. Traden utgor en viktig del av in-
ramningen och upplevelsen av strandpromenaden langs vattnet.
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Principsektion dver bebyggelsens utformning. Illustration av Liljewall arkitekter.

Principsektionen 6ver bebyggelsens utformning visar héjd motsvarande 4 vaningar mot
Gamla Hamnkanalen respektive 6 vaningar mot Brogatan och ett hdgre punkthus narm-
ast Dalbobron, ovanpa ett garage under garden. Planbestammelser finns for att reglera
att 6versta vaningen blir indragen for att pa hall ge ett mer varierat uttryck och for att
skapa utrymme for skyddade uteplatser fér de boende.

Detaljplanen innehaller en bestammelse om villkor for lov. Innan startbesked for andrad
anvandning (bostidder) kan beviljas ska markfororening sanerats till niva “kénslig mar-
kanvindning”.

Inom denna detaljplan finns féljande bestammelser fér kvartersmark.

Beteckning | Bestammelse Innebord/syfte

B Bostéader Olika former av boende av varaktig karaktar. Aven
bostadskomplement ingar i anvandningen.

C Centrum Anvandningen centrum ska tillampas fér omraden for
kombinationer av handel, service, tillfallig vistelse,
samlingslokaler, kontor och annan jamforlig verk-
samhet som ligger centralt eller pa annat satt ska vara
latta att na

P Parkering Parkering ska tillampas for omraden for parkerings-
anlaggningar. Aven komplement till verksamheten
parkering ingar i anvandningen.

P1 Parkering och infart Anvandningen mojliggor att marken kan anvandas pa
ett optimalt satt genom att samnyttja yta for infart
och parkering.
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Marken far inte forses med
byggnad

Bestammelsen syftar till att reglera sa att nya bygg-
nader inte kan placeras inom 12 meter fran traden
som utgor den biotopskyddade allén 1angs Gamla
Hamnkanalen samt i norr att byggnader inte placeras
for nara Dalbobron/Residensbron och stor siktlinjen
in mot centrala staden.

S1 Centrum endast i byggnadsde- | Bestdmmelsen innebér att lokaler i garageplan, och
lar under 51.0 meter Gver angi- | eventuellt i forsta vaningsplanet ovan garaget kan an-
vet nollplan vandas for centruméandamal.

S2 Parkering endast i nivd med Bestammelsen syftar till att tillata parkering som
marken eller l&gre markparkering eller i garage under mark.

S3 FOr bostader mot vag 2050 Syftar till att bostader som utsatts for trafikbuller fran
som overstiger 35 m2 ska minst | vag 2050 (Dalbobron och Residensbron) ska uppna
hélften av bostadsrummen i kraven. Se kapitlet om buller fér mer information.
varje lagenhet orienteras mot
en ljuddampad sida

h1 Hogsta nockhojd ar 61.0 meter | Syftar till att inrymma 4 vaningsplan ovan garage.
over angivet nollplan

h2 Hogsta nockhojd ar 64.5 meter | Syftar till att inrymma 5 vaningsplan ovan garage.
dver angivet nollplan

hs Hogsta nockhojd ar 68.0 meter | Syftar till att inrymma 6 vaningsplan ovan garage.
over angivet nollplan

ha Hogsta nockhojd ar 71.5 meter | Syftar till att inrymma 7 vaningsplan ovan garage.
Over angivet nollplan

hs Hogsta nockhojd ar 88.5 meter | Syftar till att inrymma 13 vaningsplan ovan garage.

Over angivet nollplan
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he Hogsta nockhojd ar 11.0 meter | Syftar till att inrymma 2 vaningsplan.

h7 Hogsta nockhojd &r 3.0 meter | Syftar till att inrymma kundvagnsgarage

N1 Markarbeten ska utforas sd att | Bestammelser om markens anordnande och vegetat-
allétraden inte skadas ion ska tillampas pa kvartersmark for att reglera

markforhallanden och vegetation.
Bestammelsen ska finnas inom 12 meter fran traden.

U1 Markreservat for allmannyttiga | Syftar till att sikra ett utrymme pa kvartersmark dar
underjordiska ledningar allmanna ledningar kan ges rattigheter.

X1 Markreservat for allménnyttig | Bestdammelsen syftar till att allménheten ska kunna
gang- och cykeltrafik till en fri | g och cykla genom kvarteret och att husen pa bada
hojd av 5 meter sidor ska kunna sammankopplas med gangpassage

mellan trapphusen

P1 Byggnad ska placeras med ga- | Bestammelser om placering ska tillampas pa kvar-
vel vand mot Gamla Hamnka- | tersmark for att reglera byggnadsverks och tomters
nalen placering

mz Utrymning ska kunna ske i Bestammelsen syftar till att byggnaden kan utrymma
riktning bort fran Vassbottenle- | sakert om det sker en olycka med farligt gods pa
den Vassbottenleden.

J1 Utfart far inte finnas Bestammelsen innebar att trafiken ansluter planomra-

det via Brogatan.

f1 Synlig mur far ej uppforas i en | Bestammelsen syftar till att hindra en hog mur mot

hojd som Gverstiger 1.3 meter

parken och Gamla Hamnkanalen.

SAMRADSHANDLING

13




f2 Vaningsplan éver hojden 61.0 | Utformningsbestammelsen syftar till att skapa en
over angivet nollplan ska vara | trappning i byggnadernas hdjd och &ven en varierad
indragen minst 2.0 meter fran | form.
fasad

fa Vaningsplan éver hojden 64.5 | Utformningsbestammelsen syftar till att skapa en
over angivet nollplan ska vara | trappning i byggnadernas hdjd och &ven en varierad
indragen minst 2.0 meter fran | form.
fasad

fa Vaningsplan éver héjden 68.0 | Utformningsbestammelsen syftar till att skapa en
over angivet nollplan ska vara | trappning i byggnadernas hojd och aven en varierad
indragen minst 2.0 meter fran | form.
fasad mot soder

fs Vaningsplan éver hojden 85.0 | Utformningsbestammelsen syftar till att skapa en
Over angivet nollplan ska vara | trappning i byggnadernas hojd och aven en varierad
indragen minst 2.0 meter fran | form.
fasad

fe Vaningsplan éver hojden 64.5 | Utformningsbestammelsen syftar till att skapa en
over angivet nollplan ska vara | trappning i byggnadernas hdjd och &ven en varierad
indragen minst 4.0 meter fran | form.
fasad mot Oster

f7 Balkonger pa fasad mot vég Bestdmmelsen innebadr att det inte kan byggas bal-
2050 far skjuta ut maximalt 0.5 | konger som utgér en godkand uteplats pa den buller-
meter utsatta fasaden.

b1 Grundl&ggning ska ske med Planbestdammelsen grundar sig i de geotekniska forut-
spetsburna palar till fast botten | sattningarna att marken inte bor belastas.

b2 Byggnader ska utforas vatten- | Bestdammelsen syftar till att skapa bostéder som fun-

tata under nivan 47.81 dver an-
givet nollplan och 6ppningar i
byggnader placerade pa en
lagre niva an 47.81 over angi-
vet nollplan ska anordnas med
6versvamningsskydd. Garage
kan tillatas Gversvammas vid
vattenniva over 46.9 6ver angi-
vet nollplan

gerar och att byggnaderna inte ska ta skada vid till-
fallen da Vanern stiger.
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b3 Gard och minst en entré till bo- | Bestammelsen syftar till att skapa bostader som fun-
stadshus ska placeras pa en gerar vid tillfallen da Vanern stiger.
niva pa lagst 47.81 6ver angi-
vet nollplan
ba Byggnad ska utforas med en Bestdmmelsen syftar till att skapa bostader som fun-
entré och gangpassage sam- gerar vid tillfallen da Vanern stiger. Tanken ar att det
manbyggd med byggnad i norr | ska byggas en gangpassage uppe i luften mellan
pa en lagsta hojd av 47.81 Gver | trapphus i solitarbyggnaden och ett av trapphusen i
angivet nollplan den byggnad som ligger narmast i norr for att boende
ska kunna ta sig till och fran bostaderna vid hoga vat-
tennivaer.
bs Fasaden mot Vasshottenleden | Bestammelsen syftar till att byggnaden ska hinna ut-
ska utforas i obrannbart rymmas sakert om det sker en olycka med farligt
material gods pa Vassbottenleden.
be Friskluftsintag ska placeras pa | Bestammelsen syftar till att farliga gaser inte ska ta
tak eller fasad som vetter bort | sig in i byggnaden om det sker en olycka med farligt
fran Vasshottenleden samt vara | gods pa Vasshottenleden.
avstangningsbar
e1 Storsta byggnadsarea ar 2500 Bestammelsen syftar till att reglera hur mycket av
m2 inom anvandningsomradet, | byggratten som far bebyggas. Det ar inte lampligt att
géller ej garage hela ytan bebyggs férutom garage under bostadsbe-
byggelse.
€2 Storsta bruttoarea &r 14800 m? | Inklusive inglasade balkonger.
inom anvéandningsomradet,
géller ej garage
€3 Storsta byggnadsarea ar 25 m? | Syftar till att méjliggéra kundvagnsgarage.
a1 Startbesked far inte ges for Planbestammelsen syftar till en giftfri bostadsmiljo.

andrad anvandning forrén
markfororening har sanerats till
niva “’kinslig markanvind-
ning”

Strandskyddet &r upphavt.
Detta géller for kvartersmark
inom planomradet

Bestdmmelsen syftar till att strandskyddet inte ska
finnas pa omradet. I det har fallet ser kommunen
inget behov av att det infors.
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Vattenomrade
Vattenomrade i en detaljplan innebér att omradet ar i vattnet.

| denna detaljplan finns foljande bestammelser for vattenomradet.

Beteckning | Bestammelse Innebord/Syfte

w Vattenomrade Syftet ar oppet vatten med mojlighet att bygga bryg-
gor langs stranden samt en gang- och cykelbro i
Sundsgatans forlangning dver till Sanden.

t1 Markreservat for bro for all- Syftet &r att bygga en gang- och cykelbro i Sundsga-
mannyttig trafik tans forlangning Over till Sanden.

Befintliga forhallanden

Nivaskillnaderna inom planomradet ar sma och omradet &r tillgangligt for personer med
nedsatt rérelse- eller orienteringsformaga. Tillgangligheten till omradet med tag, buss,
bil, cykel och for gaende ar mycket god.

Marken &r plan med en markniva pa c: a +46 (RH 2000). | 6ster sluttar terrangen ned
mot Gamla Hamnkanalen. Marken bestar till stor del av hardgjorda ytor men med
grasyta med enstaka trad mot Gamla Hamnkanalen. Ar 2002 utférdes lodning av kana-
lens botten strax soder om Residensbron. Bottennivaerna lag da mellan +39 och +41
(RH 2000).

Inom planomradet finns idag en djurbutik och en farghandel med parkeringsytor samt
parkmark med gang- och cykelvag omgardad av en dubbelsidig allé.

PLANERINGSUNDERLAG

Regionala
Stigande vatten, Handbok fran lansstyrelserna i Vastra Goétaland och Varmlands lan

Vénern - planeringsnivaer utifran framtida vattennivaer, version 2017.1

Kommunala

Grundkarta
Grundkartan som ligger till grund for detaljplanen &r daterad 7 oktober 2020.

Detaljplan

For planomradet géller stadsplaner nr 39, 264 och nr 305 samt detaljplaner nr 424 och
nr 542.

Stadsplan nr 39 fick laga kraft 1950-01-20. Genomfarandetiden har gatt ut. Markan-
vandningen for det aktuella omradet &r omrade for Oppet vattenomrade.

Stadsplan nr 264 fick laga kraft 1975-07-21. Genomforandetiden har gatt ut. Markan-
vandningen i den berdrda delen ar Park eller plantering.
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Stadsplan nr 305 fick laga kraft 1984-04-05. Genomforandetiden har gatt ut. Markan-
vandningen for det aktuella omradet ar Restaurang.

Detaljplan nr 424 fick laga kraft 2002-06-07. Genomforandetiden har gatt ut. Markan-
vandningen for det aktuella omradet & Handel och Kontor.

Detaljplan nr 542 fick laga kraft 2019-12-29. Genomférandetiden pagar. Markanvand-
ningen for det aktuella omradet ar Centrum.

Planprogram

Program for detaljplaner for Sanden séder om Dalbobron godkand av kommunfullmék-
tige 2017-09-20, 8§ 121.

Oversiktsplan
Oversiktsplan 2017, antagen av kommunfullmaktige 2017-12-13, § 197.

Arbete pagar med en fordjupad 6versiktsplan (FOP) for Vanersborg och Vargén som
forvantas genomga utstallning under forsta halvaret 2022,

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

Gronplan Vanersborg 2008, godkénd av KF 2009-04-15
Policy for dagvattenhantering i Vanersborgs kommun, antagen av KF 2011-02-02 § 6.
Skyfallskartering, 2018

Oversvamningsprogram — kartldggning av Vanersborgs kust mot VVanern, antagen av
KF 2014-04-23 § 42.

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

Program for Bevarande och utveckling av VVanersborgs innerstad, antagen av KF 2020-
03-18 § 30.

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

Undersokning enligt 5 kap. 11a 8 plan- och bygglagen (2010:900)

En undersokning om ett genomférande av detaljplanen kan antas medfora betydande
miljopaverkan har genomforts. Protokollet aterfinns under kapitlet Konsekvenser langre
fram i handlingen.

Miljokonsekvensbeskrivning

En miljokonsekvensbeskrivning har tagits fram under december 2021.

Planen syftar till att mojliggora bostadsbebyggelse och centrumverksamhet som ett steg
i att omvandla Sanden fran verksamhetsomrade till en ny levande stadsdel. Om genom-

forandet av detaljplanen kan antas fa en betydande miljopaverkan ska en strategisk mil-
jobeddmning enligt 6 kap 3 § Miljobalken goras.

Kommunen har samratt om miljokonsekvensbeskrivningens (MKB) avgransning med
Léansstyrelsen.
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MKB har avgransats i tid till planens genomférandetid, 5 ar, och i rum till planomradet
och de omraden som ligger i direkt anslutning till det.

De miljoaspekter som konsekvensbeskrivs ar naturmiljo, dversvamning och skyfall,
grundvatten, markstabilitet, dagvatten, vatten och avlopp, férorenad mark, kulturmilj6é —
stadsbild och landskapsbild, farligt gods, buller och vibrationer.

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan

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

Utredningar

Naturinventering
Besiktning av trad, Broussard Arborist AB, 2020-08-24

Geoteknisk utredning

Geoteknisk undersokning PM Geoteknik, Sweco Karlstad Geoteknik, reviderad 2020-
10-22
Vibrationsutredning, Sweco Goteborg Akustik, 2020-08-31

Markmiljoutredning

Markteknisk undersékningsrapport, LA Geo Miljé AB, 2020-08-31
Markteknisk undersékningsrapport, Sweco Karlstad Geoteknik, 2020-08-31

Riskutredning

Riskutredning avseende farligt gods, Sweco Goteborg Riskhantering och beslutsstdd,
2020-08-31

Bullerutredning

Trafikbullerutredning, Cedas Akustik AB, 2020-08-31
Kartlaggning av verksamhetsbuller, Akustikverkstan Konsult AB, 2020-08-31

Dagvattenutredning
Dagvattenutredning, Sweco Vanersborg Miljo och vatten, rev 2020-10-20

Hydrogeologiska forutsattningar, Sweco, reviderad 2020-10-16
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Kommunala

Planbesked

Den 3 mars 2020 8§ 32 beslutade Byggnadsnamnden att [amna positivt planbesked och
att ge miljo- och byggnadsforvaltningen i uppdrag att ta fram ett forslag pa detaljplan
for Jullen 4, 5, 7 med flera.

Oversiktsplan

Kommunens oversiktsplan anger att planomradet ligger inom omrade for tatortsutveckl-
ing (B1) samt inom utpekat omrade for utveckling av befintligt stationssamhalle (ut-
vecklingsprincip 6).

I rekommendationerna for B1 anges att ny bostadsbebyggelse bor planeras genom for-
tatning i omraden med narhet till befintlig infrastruktur och goda forutséttningar for
framtida forsorjning av service.

For B1 anges aven:

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

o Ny bostadsbebyggelse bor i forsta hand planeras genom fortatning i eller i direkt
anslutning till befintliga tatortsomraden, med narhet till befintlig infrastruktur
och goda forutsattningar for framtida forsorjning av service.

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

e Planeringen ska strava efter att lanka samman stadsdelar och bostadsomraden.
Detta innebér i forsta hand att forbattra mojligheterna att ga och cykla mellan
omraden som é&r atskilda av barriarer. Det kan ocksa innebdra att hitta battre
markanvandning for ytor som upplevs som outnyttjade och darigenom skapar
barriarer.

Planomradet ligger dven inom S1. For S1 anges:

» Ny bebyggelse ska tilldtas endast om dranering kan ordnas vid de dimension-
erande vattennivaer som anges i kommunens Oversvamningsprogram. Vaner-
kustomraden med laga marknivaer indikeras schematiskt i OP-kartan.

Planférslaget dverensstammer med 6versiktsplanens intentioner och bedéms vara lamp-
ligt for kompletterande och ny bebyggelse.

| forslag till Fordjupad dversiktsplan for Vanershorg och Vargon ingar planomradet i
Delomrade 1-Centrum, dar rekommendationen ar att starka centrum som nod for handel
och service. Planomradet pekas dven ut som Utvecklingsomrade sodra Sanden dar ex-
ploatering for blandad centrumbebyggelse kan utredas samt Utvecklingsomrade for han-
del och service.

Planférslaget ar i dverensstammande med forslag till Férdjupad 6versiktsplan for V-
nersborg och Vargon.
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Planprogram

Programmets syfte &r att stodja VVanersborgs stadskarna som kommunens kommersiella
och kulturella centrum och att klargora forutsattningarna for att kunna omvandla Sanden
s6der om Dalbobron fran nuvarande industrikaraktér till en ny levande stadsdel med bo-
ende, handel, kontor, kultur, upplevelser och annan centrumverksamhet. Programmet
visar lamplig etapputbyggnad/omvandling av omradet samt ar underlag for nya detalj-
planer och for utredningar om omradets framtid. Till programmet hor dven ett kvalitets-
program for omradet. Den aktuella detaljplanen utgor en del av omradet som utpekas
som forsta etappen i programmet.

Detaljplan

Inom det aktuella planomradet finns det flera olika gallande stads- och detaljplaner,
vilka kommer att upphévas i de delar som berérs av den nya detaljplanen. | huvudsak &r
markanvandningen handel, restaurang, centrum, park samt 6ppet vattenomrade. Nedan-
staende bilder visar det aktuella planomradet med gron linje och hur det forhaller sig till
befintliga planer.

Stadsplan for del av Vanersborg, Lilla Vassbotten (plan nr 39), som fick laga kraft 1950-01-
20.
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Stadsplan for Lilla Vassbotten med Vassbottenleden (plan nr 264) som fick laga kraft 1975-
07-21.

: —F= , o . 4 ' Al \ ! A
Stadsplan for Stromsborg (plan nr 305), som fick laga kraft 1984-04-05.
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Detaljplan for Galeasen 1 m.fl. (plan nr 542), som fick laga kraft 2019-12-29.
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Bostadsforsorjningsplan

I Véanersborgs kommuns Bostadsforsorjningsplan 2021-2025 (godkénd av kommunfull-
maktige 17 mars 2021 8 27) redogdrs for kommunens strategiska bostadsplanering. Det
langsiktiga syftet med bostadsforsérjningsplanen ar att skapa forutsattningar for alla i
kommunen att leva i goda bostéder. Planen visa hur behoven ser ut, vilka mal kommu-
nen har och vilka atgarder kommunen ska genomf6ra nér det géller bostader. Planen ut-
gor ett viktigt underlag fér kommunens 6versikts- och detaljplanering. Slutsatserna i
Bostadsforsorjningsplanen:

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

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

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

e De geografiska omraden som vi bor satsa pa ar dar vi har stationssamhéllen samt
att fortata i tatorterna inom de befintliga kollektivtrafikstraken.

Gronplan

Gronplan Vanersborg 2008 ger en dvergripande analys av hur gronstrukturerna kan ut-
vecklas samt strategier for bevarande av befintliga varden. Hamnkanalen &r utpekad
som ett gronomrade med hoga sociala varden och stor betydelse for invanarnas halsa
och livskvalitet. Gronplanen anger att strandomradena ska bevaras grona och tillgang-
liga for allménheten och mojligheterna till liv och rorelse utvecklas.

Miljoprogram

Miljoprogram 2030 géller for hela VVanersborgs kommun och beskriver ett 6nskat fram-
tidsscenario for ar 2030. Miljéprogrammet anger en évergripande malbild och en rikt-
ning att strava mot. Det bygger till stor del pa de nationella och regionala miljomalen
samt pa kommunala planer och program. Miljéprogrammets fyra fokusomraden ar
Gronskande stad och land, Vatten i varldsklass, Trygg miljo for stora och sméa och Kli-
matsmart i alla led. Under avsnittet Konsekvenser i 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 Vanersborgsviken och Gota élv. 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 majlighet att hinna upptacka och atgéarda en akut
fororening i handelse 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. | forslagen till foreskrifter anges att avledning av dagvatten inte far anlaggas
utan tillstdnd inom den inre skyddszonen. Undantag galler avledning fran ytor som ut-
gors av tomtmark, lokalgator eller GC-végar, vilket innebdr att det inte kravs tillstand
for avvattning fran det aktuella planomradet.

Det ar forst nar lansstyrelsen beslutat om vattenskyddsomradet och foreskrifter och be-
slutet vunnit laga kraft som bestdmmelserna borjar galla.
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Riksintressen

Kulturmiljovard

Stadskarnan dster om Gamla hamnkanalen &r riksintresse for kulturmiljovarden enligt 3
kap 6 8 miljobalken. Huvudmotiv for riksintresset ar att VVanersborg &r en residensstad
praglad av 1600-talets stadsbyggnadspolitik och férandringar efter branden 1834 som
gjorde staden till en férebild for det sena 1800-talets stadsbyggande. VVanersborg var en
befast stad. Idag &r det endast Reidensgatans strackning som ger en férnimmelse om hur
stadens granser ursprungligen sag ut. | stadskarnan &r den ursprungliga stadsplanen be-
varad vilket gor att vi fortfarande, snart 400 ar efter stadens grundlaggning, kan folja
1600-talets ideala planmonster och darigenom uppleva och forsta den stadsbyggnadspo-
litik som da radde. Den omdaning av rutnatsplanen som gjordes efter stadsbranden 1834
ar ett patagligt utvecklingsskede i Véanershorgs historia som kan utlasas i bade plan-
monster och bebyggelse. Stadsplanen var den forsta i Sverige som pa ett medvetet satt
kombinerat estetiska varden med brandsékerhetsatgarder, ndgot som kom att pragla
flera svenska stéders stadsplaner under 1800-talet. Genom stadsplanemdonstret kan aven
utvidgningen av staden kring sekelskiftet 1900 utldsas och upplevas.

Planférslaget ligger utanfor men gransar till riksintresset for kulturmiljo. Gamla Hamn-
kanalen utgdr en tydlig grans mellan den gamla rutnétsstaden i centrala VV&nersborg och
det nya omrade som planeras pa Sanden.

Planforslagets omrade ligger genom Gamla Hamnkanalen avgransad fran detta riksin-
tresse genom Fisktorgets och Hamngatans offentliga rum och historiska bebyggelse. Det
ar av stor betydelse att hansyn tas till dessa karaktaristiska miljoer nar planomradet véas-
ter om kanalen utvecklas. Det nya behdver méta det gamla pa ett respektfullt sétt utan
att det betyder att dess strukturer eller volymer maste kopieras. Malet &r inte att utvidga
riksintresset utan att bevara riksintressets varde i sig. Det ar dock viktigt med ett matt-
fullt forhallande av hojderna pa Gamla Hamnkanalens bagge sidor. P4 samma sétt som i
detaljplanen for kvarteret Galeasen bedoms aven for kvarteret Jullen en nagot hogre be-
byggelse med 4 vaningar ovanfor 6versvamningsnivan ha en sadan lamplig hojd dar be-
byggelsen ligger som narmast kanalen. Denna hojd kan 6kas ju langre bort fran vattnet
bebyggelsen ligger. Till och med ett hogre punkthus som vertikalt landmaérke vid infar-
ten till Vénersborg ar tankbart och bedéms inte paverka riksintresset negativt.

Rorligt friluftsliv

Viénern utgor riksintresse for rorligt friluftsliv enligt 4 kap 28 miljobalken. Planomradet
angransar till, men ingar inte i riksintresseomradet. Planforslaget bedoms inte ha nagon
negativ inverkan pa riksintresset.

Friluftsliv

Vanern och Vassbotten ar riksintresse for friluftsliv enligt 3 kap 6 8 miljobalken. Plan-
omradet angransar till, men ingar inte i riksintresseomradet. Planforslaget bedéms inte
ha nagon negativ inverkan pa riksintresset.

Yrkesfiske

Vanern och Vassbotten dr riksintresse for yrkesfisket enligt 3 kap 5 § miljobalken. Plan-
omradet angransar till, men ingar inte i riksintresseomradet. Planforslaget bedéms inte
ha nagon negativ inverkan pa riksintresset.
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Natura 2000
Planomradet berdr inte nagot Natura 2000-omrade.

Trafikkommunikation

Trafikkanalen véster om Sanden ingar i riksintresse for sjofarten enligt 2 kap 8 § miljo-
balken (Trollh&tte kanal).

Jarnviagen Alvsborgsbanan sdder om planomradet ar riksintresse for jarnvagstrafik en-
ligt 3 kap 8 § miljobalken.

Trollh&ttan — VV&nersborgs flygplats &r av Riksintresse, Trafikverkets beslut TRV
2010/13990. Miljobalken anger att markomraden som ar av riksintresse for kommuni-
kationer skall skyddas mot atgarder som patagligt kan forsvara tillkomsten eller utnytt-
jandet av anlaggningarna. Runt flygplatsen finns, for att skydda trafiken under start- och
landningsfasen, en hinderbegransande yta. Planomradet ligger under flygplatsens hori-
sontella yta dar hogsta tillatna etableringsh('jjd ar 110 meter 6ver havet.

Trollhattan Vanersborgs flyg'plats '

| det aktuella omradet far byggnader och andra anléaggningar darmed inte vara hogre an
+ 110 i hojdsystemet RH 2000. Marken ligger pa knappt + 47 vilket innebr att det finns
utrymme for upp till ca 60 meter hoga byggnader utan att det paverkar flygets intressen.

Planomradet berors inte av flygplatsens influensomrade for buller. Nar det galler risken
for elektromagnetiska storningar sa utgor bostader inte ett riskobjekt for stérningar for
flygtrafiken.
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Planforslaget bedéms inte ha ndgon negativ inverkan pa riksintressen for sjofart, jarn-
vagstrafik eller flyget.

Totalforsvar

Planomradet berdrs av riksintresse for Forsvarsmaktens stoppomrade for htga objekt.
Som hdgt objekt rdknas objekt hogre &n 20 meter utanfor samlad bebyggelse samt 45
meter inom samlad bebyggelse. Byggnaderna inom planomradet forslas som hogst ha
en nockhdjd pa +88,5 meter vilket ger byggnader som &r lagre an 45 meter, varfor plan-
forslaget inte strider mot riksintresset.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Miljokvalitetsnormerna for luft har inte uppmatts Gverstiga riktvardena nagonstans i Va-
nersborg. Den nya detaljplanen medfor inte att de géallande miljokvalitetsnormerna for
luft enligt 5 kap miljobalken paverkas.

Vatten

Den ekologiska statusen i Vasshotten ar Mattlig ekologisk status (miljokvalitetsnorm
faststalld 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 uppnas till 2027.

Dagvattnet inom planomradet ska sa langt méjligt tas om hand lokalt sé att fororeningar
inte nar Vassbotten. Bedomningen &r att inom det aktuella planomradet kommer det fin-
nas plats och mojlighet att skapa dagvattenldsningar som renar och fordrojer sa att reci-
pienten inte paverkas pa ett negativt satt. Mer noggranna berdkningar och uppbyggnad
av dagvattensystem rekommenderas att utforas i detaljprojekteringsskedet.

Miljo
Strandskydd

For Gamla Hamnkanalen galler strandskyddet 100 meter fran strandlinjen béade ut i vatt-
net och in pa land. Syftet med strandskyddet ar att langsiktigt sékra allméanhetens till-
trade till stranderna och att bevara goda livsvillkor for djur- och véxtlivet pa land och i
vatten. For det aktuella planomradet &r strandskyddet upphéavt i tidigare stads- och de-
taljplaner men aterintrader inom 100 meter fran Gamla Hamnkanalen i samband med att
en ny detaljplan tas fram. Strandskyddsfragan ska da pr6vas pa nytt. For att upphéva el-
ler ge dispens fran strandskyddet kravs det sarskilda skal i enlighet med Miljobalken 7
kap 18c, 18d §8. Vidare maste intresset av att ta omradet i ansprak pa det sétt som avses
med planen véga tyngre an strandskyddsintresset, PBL 4 kap 17 8.
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Bilden visar med rott det omrade dar strandskyddet intrader, 100 meter fran strandkanten.

Detaljplanen foreslar att strandskyddet upphévs inom hela planomradet. Det sarskilda
skal som motiverar upphavande ar att omradet redan har tagits i ansprak pa ett séatt som
gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften (Miljobalken 7 kap 18c § punkt
1).

Marken inom planomradet utgdrs idag till storsta delen av hardgjorda ytor. Langs med
Gamla Hamnkanalen finns ett allmént gang- och cykelstrak som avses vara kvar vilket
sakerstaller allmanhetens tillgang till vattnet. Allmanhetens atkomst till vattnet forstarks
aven genom att tillata bryggor langs stranden och en bro 6ver kanalen. Ett upphavande
av strandskyddet inom planomradet bedéms darmed inte ha en negativ inverkan pa
strandskyddets syften.

Sammantaget bedéms intresset av att tillskapa nya bostader i ett centrumnara lage vaga
tyngre an strandskyddsintresset inom planomradet.

Dagvatten

Dagvatten betecknar regnvatten som samlas eller rinner pa markytan och i stora mang-
der kan stélla till problem med 6versvdmningar och bidra med forgiftning av vattendrag.
Pa grund av klimatforandringar forvantas fler perioder med langvarig och kraftig neder-
bord, vilket 6kar dagvattnet. Nar andelen mark 6kar som &r bebyggd eller hardgjord (till
exempel vagar) innebér det dessutom att mindre méngd vatten kan tranga ner i marken,
vilket ytterligare okar riskerna. Darfor ar det viktigt att infor planlaggning soka hallbara
I6sningar pa dagvattenhantering och i forsta hand foresprakas lokalt omhandertagande
(LOD).

En dagvattenutredning har tagits fram for att undersdka hur dagvattensituationen for-
andras av planforslaget. Dagvattenutredningen anger foljande: Omradet ar redan i nula-
get relativt hardgjort vilket innebar att den férslagna utformningen endast ger liten for-
andring med avseende pa avledande dagvattenfloden. Att fordréja flodena till nuvarande
situation bedéms rymmas inom detaljplanen. Forslaget pa utformning medger bland an-
nat grona innergardar, planteringar vid byggnader samt langs med lokalgatan. Den pla-
nerade parkeringsytan &r i nuldget nastintill helt hardgjord. Den nya detaljplanen fore-
slar storre andel grona ytor.
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Forslag pa dagvattenhantering inom planomradet. lllustration av Sweco och Liljewall 2020.

Fororeningshalter fran omradet bedomd utifran schablonvarden forblir ungefar samma
som i nuldget om inga dagvattenatgarder vidtas, en viss 6kning for fosfor och kadmium
kan forvéntas.

For flerfamiljshusomradet foreslas véaxtbaddar for att framforallt fordréja dagvattnet.
For de trafikerade ytorna bor fokus vara rening av dagvattnet. | lokalgatan kan skelett-
jordar anlaggas for de delar dar marknivan hojs och for 6vriga delar ger 6versilningsytor
god reningseffekt. Parkeringsytorna kan forses med permeabel belédggning vilket mins-
kar hardgoringsgraden samt ger god reningseffekt. Alternativt, eller i kombination, for-
slas att dagvattnet fran del av lokalgatan samt parkeringen avleds via dversilningsytor.

Utredningen bedomer att foreslagna atgarder ger positiv effekt for recipientens mojlig-
het att uppna uppsatta miljokvalitetsnormer.

Inom detaljplanen finns ett lagstrak som i nulaget fungerar som ett avledningsstrak for
ytlig avledning fran Vassbottenleden. Ytlig avlednings sker nér ledningsnétets kapacitet
overstigs. Detta strak rekommenderas att behallas och utvecklas for att sakerstalla av-
ledning av stOrre regnhéndelser &n vad ledningsnéatet r dimensionerat for. Det ar viktigt
att skyfallsstraket utformas, dimensioneras och hojdséttas s att det kan avleda regn med
aterkomsttid pa minst 100 ar. I nulaget fungerar den befintliga grusbelagda GC-vagen
l&ngs Gamla Hamnkanalen som en barriar for avledning mot recipienten, vilket rekom-
menderas att justeras genom forandrad héjdsattning av parkytan.
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Vid regntillfale iji 2020 blev vatten stende i lagpunkten inm parkomradet. Bild Sco.
Skyfallshanteringen inom planomradet ska dven sakerstéllas genom god hojdsattning sa
att inga instangda omraden eller lagpunkter skapas.

Lagstraket aterfinns inom allméan plats Park. Har kommer befintliga trad att beh6va tas
ner for att modulera ytan till en effektiv 6versilnings- och fordrojningsyta. Nar marken
ar iordningstélld kan trad med fordel planteras igen. DA traden i allén langs Gamla
Hamnkanalen &r kansliga for atgarder i marken foreslas att den nagot nedsankta Gversil-
ningsytan kompletteras med ett utloppsrdr under gangvagen till Gamla Hamnkanalen i
anslutning till omradet dér den foreslagna gang- och cykelbron ska angdra Sanden.
Detta for att minimera markarbeten i direkt anslutning till allén.

Biotopskydd

Langs Gamla Hamnkanalen finns en dubbelsidig allé bestaende av 30 trad langs gang-
straket. Traden &r en blandning av lind, alm och hastkastanj av olika alder och storlek,
en del &r nyplanterade och vissa kan vara éver 100 ar gamla. En del av traden ar i daligt
skick och almarna &r angripna av almsjuka. Traden ingar i en allé och omfattas darmed
av det generella biotopskyddet enligt Miljobalken 7 kap. 11 8. Om den planerade bygg-
nationen paverkar traden negativt kravs dispens fran Lansstyrelsen.

Traden har besiktigats. Besiktningen anger lampligt skyddsavstand for bebyggelse fran
tradstammarna till 12 meter. Skyddszonen bor lamnas orérd, utan att belastas varken av
maskiner eller upplag.
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Planforslaget anpassas till tradens skyddszon genom att byggnader inte far placeras
inom 12 meter fran tradens stammar. En bestimmelse om att markarbeten inom skydds-
zonen inte far skada tradens rotter har aven inforts pa plankartan. Forslaget bedéms dar-
med inte ha en negativ inverkan pa allén.

Befintlig dubbelsidig allé sedd fran norr. Bild Vanershorgs kommun.

Halsa och sakerhet

Fororenad mark

En miljéteknisk markundersokning har genomforts i planomradet och dess naromrade.
Naturliga jordarter under fyllnadsmassor inom omradet uppfyller till storsta delen Na-
turvardsverkets generella riktlinjer for kanslig markanvandning (KM). Fyllnadsmas-
sorna ar svagt fororenade med halter 6verstigande det generella riktvardet for KM men
lagre &n det generella riktvérdet for mindre kanslig markanvandning (MKM).

De markprover som utfordes pavisade att det finns mattliga féroreningsnivaer géllande
metaller. Dock uppvisade en provpunkt vasentligt forhéjd halt av krom och en prov-
punkt visade mattligt forhojd halt av zink. | bada fallen 6verstigs riktvarden for MKM. |
dvriga provpunkter understigs riktvardena for KM. PAH har patraffats i tre av prov-
punkterna och halterna ligger mellan riktvardena for KM och MKM.

Inom planomradet har det inte patraffats nagra lattflyktiga kolvaten.

| tva fall har det patraffats i fyllnadsmassorna okulért avvikande material med forore-
ningshalter som Overstiger riktvarde for MKM, i det ena fallet med inslag av blandat av-
fall (glas, metall och trd) och i det andra fallet med inslag av trarester. FOrutsattningarna
bedéms anda som goda for en framgangsrik okulér sortering i eventuellt kommande
schakt i samband med byggnation for att urskilja och darmed ocksa minimera mangden
av dessa mer fororenade massor.

Schaktning i samband med byggnation pd i storleksordningen 2 meter under nuvarande
marknivaer innebar att huvuddelen av fyllnadsmassorna och déarmed huvuddelen av for-
oreningarna kommer att avlagsnas.
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Variationer i fororeningsnivaer inom omradet. Bild ur MTU 111 ICA Sanden 2020-08-31.

Schaktning, och dédrmed sanering av marken kommer krévas i samband med exploate-
ring. En administrativ bestammelse om villkor for startbesked har inforts pa plankartan.

Omgivningsbuller

Riktvarden trafikbuller

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

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

1. minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en sida dar 60 dBA
ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid fasaden, och

2. minst halften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70 dBA maximal
ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Om riktvardet géallande maximal ljudniva pa uteplats (70 dBA) anda dverskrids, bor ni-
van dock inte 6verskridas med mer an 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per timme
mellan kl. 06:00 och 22:00. Utomhusnivaerna ar frifaltsvarden, det vill saga utan inver-
kan av eventuella egna reflekterande ytor.

Boverkets Byggreglers krav pa ljudnivaer inomhus ska alltid kunna uppfyllas, vilket
hanteras inom ramen for bygglovsprovningen. Kraven for buller inomhus hamtade fran
Boverkets Byggregler (BBR22) redovisas nedan.
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Foljande ljudnivaer in-
omhus géller

Ekvivalent ljudniva fran
trafik eller annan yttre
ljudkalla (dBA)

Maximal ljudniva natte-
tid (dBA)

i utrymme for sémn, vila
eller daglig samvaro

30

45

i utrymme for matlagning
och personlig hygien

35

Bullernivaer i planomradet

Bullernivaerna fran angransande véagar och jarnvég har studerats i en bullerutredning.

Vasshottenleden och Dalbobron ar de dominerande bullerkallorna. Ekvivalenta nivaer
mot Dalbobron berdknas som hogst till 66 dBA vilket dverskrider riktvardet 60 dBA.

Inom det Gvriga planomradet ligger de beraknade nivaerna under riktvardet.

Ekvivalent bullerniva beréknad fran trafik pa angransande gator samt jarnvag. Bild ur
Trafikbullerutredning Detaljplan ICA Sanden 2020-08-31.
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Maximal niva fran tag ar under 70 dBA pa mest utsatta fasader, vilket innebar att rikt-
vardet Klaras.

indB(A)

B - s

<= 70
Il <= 75
- s

Maximal ljudniva fran vagtrafik. Vaning med hogst ljudniva visas. Bild ur
Trafikbullerutredning Detaljplan ICA Sanden 2020-08-31.

Riktvarden verksamhetsbuller

Planomradet ligger i omrade som paverkas av verksamhetsbuller fran flaktar pa taket pa
narliggande livsmedelsbutik. Enligt Boverket bor en ljudddmpad sida med ekvivalent
ljudniva som inte 6verskrider 40 dBA nattetid finnas for att det ska vara lampligt att
planldgga bostader dar den ekvivalenta ljudnivan, fran en punktkélla av typen ventilat-
ion eller liknande, pa nagon sida huset ligger mellan 40 dBA och 50 dBA nattetid.

Bullernivaer i planomradet

Enligt framtagen utredning av verksamhetsbuller berdknas ljudnivan fran flaktarna vid
maximal drift uppga till 52 dBA vid delar av den planerade bebyggelsen, darmed Gver-
skrids riktvardet 50 dBA dagtid med 2 dBA och riktvardet 40 dBA nattetid med 12
dBA.
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Den ekvivalenta ljudnivan fran verksamhetsbuller, utan atgérd, uppgar som mest till 52 dBA
vid planerad bostadsfasad. Bild ur Kartlaggning av verksamhetsbuller Detaljplan ICA
Sanden 2020-08-31.

Kommunen bedémer att den lokalisering som valts for bostadsbebyggelsen uppfyller
kraven pa lamplig mark med hansyn till méjligheterna att férebygga olagenhet for man-
niskors hélsa i fraga om omgivningsbuller.

Plankartan anger bestammelser for delar dar bullernivaerna 6verskrider hogsta tillatna
nivaer for trafikbuller. Bullerutredningen visar att bullernivaerna kan klaras om bostader
mot Vassbottenleden planeras med hélften av bostadsrummen mot ljuddampad sida, al-
ternativt som smé lagenheter under 35 m2.

Gemensamma uteplatser far skapas i markplan mellan husen dar ljudnivan ar som hogst
50 dBA (maxniva hogst 70 dBA). Detta kan kompletteras med egna balkonger, som i
vissa lagen inte klarar bullerkraven men kan ha andra kvaliteter som komplement till
den gemensamma garden. Mindre avskarmningar kring uteplatser kan bidra till att skapa
battre ljudmiljo pa delar av garden.

Verksamhetsbullret kan eventuellt atgardas vid kéallan genom skéarmar eller uppgrade-
ring till nyare tystare system, vilket skulle innebéara att verksamhetsbullret inte paverkar
utformningen inom planomradet. Detta vore positivt, men bedoms inte nddvandigt for
planens genomfdérande da det &r majligt att planera bostaderna sa att de far tillgang till
en ljudddmpad sida.
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Risk for olyckor

Riskinventering har gjorts for att underséka om det finns verksamheter som hanterar
amnen som kan utgdra en allvarlig fara for manniskors liv och halsa i planomradet eller
dess naromrade. Inventeringen visar att det framst rér sig om verksamheter som hante-
rar brandfarliga vétskor och gaser. Det ar rimligt att anta att det totalt ror sig om ett fatal
transporter veckovis av brandfarlig vétska och gas till tankstationer, restauranger och
handel inne i Véanersborg. Utredningen anger att sannolikheten fér en olycka med storre
konsekvenser med gasol i omradet bedoms vara lag och framst begransat till utslapps-
punkten. Riskreducerande atgarder for den foreslagna detaljplanen bedoms inte vara
motiverade med avseende pa gasoltransporterna.

En riskutredning har tagits fram med anledning av att planomradet ligger i anslutning
till Dalbobron och Vasshottenleden som klassas som sekundér transportled for farligt
gods. De transporter med farligt gods som sker till verksamheter pa Sanden handlar om
drivmedel till Nobina Sverige AB samt gasol och farg till verksamheterna Fliigger féarg
och ICA Kvantum. Aven reservfjarrvarmecentralen dster om Vassbottenleden far trans-
porter med brénsle.

| forslag till detaljplan ar avstandet som narmast fran Vassbottenleden och Dalbobron ca
30 meter till foreslagna bostader. Avstandet mellan foreslagna nya bostéder och Resi-
densbron uppgar till ca 13 meter.

Riskutredningen rekommenderar att riskreducerande atgarder genomfors inom 28 meter
fran vagkant fran farligt godsled, samt att omradet inom 2 meter fran korbanekant ska
hallas fritt fran bebyggelse.

SITUATIONSPLAN

Riskutredningen rekommenderar ett bebyggelsefritt avstand om 2 meter fran vagkant, samt
ett avstand om 28 meter inom vilket atgarder bor vidtas. Illustration av Sweco.
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Planbestammelser har inférts pa plankartan for att skydda bebyggelsen inom 28 meter
fran vag med transporter av farligt gods, enligt forslag fran riskutredningen. Ingen be-
byggelse & mojlig inom 2 meter fran vagkant.

Risk for 6versvamning

Marken inom planomradet ar flack med en markniva kring + 45, 5 — 46,5 i h6jdsystem
RH2000.

Vénern &r ett trogt system, vilket betyder att vattnet stiger och sjunker langsamt. Det in-
nebér att det finns tid att forbereda for hoga nivaer nér vattnet stiger, men ocksa att hoga
vattenstand kan vara under lang tid, ibland under flera manader.

B — 1(+47.22- +47.81)
B — 2(+47.02 - +47.22)
B — 3(+46.96 - +47.02)
B — 4(+46.51 - +46.96)
— 5(+46.18 - +46.51)
— 6(+45.85 - +46.18)
— 7(+45.45 - +45.85)
— 8(+45.15 - +45.45)
B — 9(+44.58 - +45.15)
B — 10(- +44.58) (1)

Karta éver omradet med dversvamningsnivaer enligt Lanstyrelsens faktablad planeringsnivaer
Véanern, version 2017.1, som visar risk for dversvamning vid olika vattennivaer.

Byggnadernas funktion ska klaras &ven om det blir en 6versvamning. Under hdsten
2017 tog SMHI fram nya berakningar for Vanern, Faktablad — VANERN (version
2017.1). Har anges en hogsta beraknad vattenniva pa + 47,81 i RH2000 for ett framtida
klimat i Vanersborg. Nivan kan delas in i tva delar dar den ena ar av mer langvarig ka-
raktar (ihallande i veckor, kanske manader) och den andra av tillfallig karaktar (ihal-
lande i timmar). Den tillfalliga hojningen av vattennivan intraffar om det blaser nord-
vastlig vind i 20 meter per sekund under minst 6 timmar samtidigt som Vénern ar fylld
efter ihallande regn/snésmaltning under en langre tid. Den tillfalliga hojningen av vat-
tennivan har SMHI beréknat till 0,3 meter.

Vid vattennivaer 6ver +47,5 kommer aven Residensbron std under vatten. Dock kom-
mer det vara sa laga nivaer att det gar att ta sig fram med exempelvis raddningsfordon.
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Plankartan reglerar lagsta hojd for golvniva for bostader, placering av entréer och utfo-
rande av byggnader under nivan +47,81 (RH2000) for att sakerstalla byggnadernas
funktion vid hogsta beraknade framtida vattenniva. Det innebar att golvniva for bostader
behover placeras ca 1,8 meter 6ver den befintliga marknivan som ligger pa omkring
+46.

Da den tillfalliga vinduppstuvningen endast riskerar halla i sig under nagra timmar
kommer ango6ringsvagar pa niva fran + 47,5 vara anvandbara aven under langre tids
éversvamning. Planomradet ansluter till gang- och cykelvéagen i norr som ligger pa en
lagsta hojd av +47,5 i RH2000 och som kan anvéndas for atkomst till planomradet.

Bostader ska vid 6versvamning angoras mot norr dar marknivan ar hogst. Utrymning till
Residensbron ska vid 6versvamning kunna ske via garden, ovan garageplan, till gang-
och cykelvagen i norr. Detaljplanen mojliggor att gangbro mellan solitarbyggnaden
langst i sdder och forsta huskroppen ovan garageplanet kan byggas for att mojliggora
anslutning fran bostaderna via gangbron éver gardsbjalklaget till gang- och cykelvagen i

norr.

Illustration som visar en mojlig sammankoppling mellan solitaren i soder, vanster i bilden,
och huvudkvarteret i norr, hoger i bilden. Illustration av Lilljewall arkitekter.

Lokaler kan finnas i markplan, men behover da anordnas med 6versvamningsskydd sa
att de vid hogt vatten kan stangas igen i markplan och istéllet anvénda entré hogre upp i
trapphuset. Garage kan tillatas 6versvammas vid extrema vattennivaer men ska skyddas
mot 6versvamning upp till vattennivaer pa + 46,9. Exempelvis kan skydd uppforas i
form av en troskel som hindrar vatten att rinna in vid lagre 6versvamningsnivaer, men
som innebar att garaget svammas éver vid hogre nivaer.
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Risk for erosion

Stranden mot Gamla hamnkanalen &r erosionsskyddad med en stenbeklddnad, varfor det
inte kan pavisas nagon erosionsrisk.

Risk for ras

Omradet ar plant och det finns inte nagot berg i dagen. Kommunen bedémer att det inte
ar nagon risk for blocknedfall inom eller i anslutning till omradet.

Radon

Den 6versiktliga undersokningen av markradon i kommunen anger normalrisk for ra-
don. Vid normal radonrisk behdver byggnader utforas radonskyddat vilket kontrolleras i
den tekniska delen av bygglovet.

Vibrationer

Ett PM om vibrationer har tagits fram for att utreda om bostadsbebyggelsen riskerar att
utsattas for vibrationer. Vibrationer har dven behandlats i miljokonsekvensbeskriv-
ningen. Slutsatsen i utredningen &r foljande: De geologiska forutsattningarna medfor pa
grund av leran viss risk for kannbara vibrationer vid passager fran tunga fordon pa
Dalbobron. Berékningar visar att vid grundlaggning pa mark eller med mantelburna pa-
lar kan tunga passager ge storningar, som enligt TDOK 2014:1021 ligger nara maxvar-
den for bostadshus. Vid val av grundlaggning med spetsburna palar bedoms risken for
komfortstorningar vara mycket mindre och med marginal till maxniva i TDOK
2014:1021.

Vibrationsbidraget fran jarnvagssparet till narmsta byggnad inom planomradet ar lag
och risken for komfortstérningar Iag pa grund av det langa avstandet.

Plankartan anger bestammelse om att grundlaggning ska ske med spetsburna palar till
fast botten vilket sdkrar mot risken for stérande vibrationer.

Lukt

Pa Sanden, cirka 400 meter sydvast om planomradet finns en anlaggning for tillverk-
ning av djurfoder, som skulle kunna medfora lukt i planomradet. En spridningsberak-
ning har utforts av Luft i Vst for att visa hur lukten sprids om det finns lukt.

Spridningsberakningen for de fyra olika vindriktningarna visar att vid eventuellt utslapp
av lukt ar det enbart vid véstlig vind som det finns en liten risk att lukt skulle kunna
spridas i riktning mot planomradet. Vastlig vind férekommer ungefar 8% av tiden.
Kommunen bedémer att det kan accepteras att denna lukt upptrader 8 % av tiden.

Geotekniska forhallanden

Marken utgors overst av ett tunt lager mulljord alternativt ett tunt lager asfalt. Under f6-
rekommande mulljord och asfalt utgors jorden av fyllning. Harunder utgérs naturligt
lagrad jord av maktig sedimentjord som vilar pa fast friktionsjord pa berg. Fyllningen
utgdrs av silt, sand och grus med innehall av tegel, organiskt material och vaxtdelar.
Fyllningen har en maktighet pa cirka 2,2 till 3,5 meter.

Sedimentjorden utgors 6verst av siltig finsand eller finsandig silt och har en maktighet
pa cirka 6,6 till 8,1 meter. Harunder utgdrs sedimentjorden av ett lager siltig lera med en
maktighet pa cirka 6,0 — 32,0 meter. Den siltiga lerans odrénerade skjuvhallfasthet har

SAMRADSHANDLING 38



utvarderats till 22 kPa i lerans dvre del for att 6ka nagot mot djupet. Leran bedoms vara
normalkonsoliderad inom omradet.

Totalstabiliteten for omradet har kontrollerats i en sektion for planlaggning med utred-
ningsniva enligt detaljerad utredning, enligt IEG rapport 4:2010.

Slantstabiliteten for omradet har kontrollerats i en sektion och den uppfyller erforderlig
sakerhetsfaktor for kritiska glidytor bade for befintlig situation och fér markuppfylining
upp till niva +47,8 (RH 2000) under forutsattning att byggnaderna djupgrundlaggs med
spetsburna palar och att marken inte fylls upp narmare dn 20 meter fran slantkronet.
Stranden mot Gamla hamnkanalen &r erosionsskyddad med en stenbekl&dnad.

Lerans deformationsegenskaper har undersokts med hjalp av CRS-analys ned till 15 me-
ters djup och leran inom omradet bedéms vara normalkonsoliderad. Detta innebér att all
ny tillskottslast ger upphov till sattningar. Vid en dverslagsberékning uppskattades en
sattning pa cirka 2 decimeter for markuppfyllning upp till 1,8 meter med en utbredning
pa 110 x 22 meter. Eftersom lerméktigheten varierar inom omradet, med mellan cirka 6
och 32 meter, kan ojamna sattningar utbildas.

For grundlaggning av byggnader kravs djupgrundlaggning med spetsburna palar. Ga-
rage under bostaderna ar att foredra framfér markuppfylinad ur ett geotekniskt perspek-
tiv for att forbattra totalstabiliteten inom omradet och undvika sattningar pa grund av
paford last i form av markuppfyllning. Pa plankartan regleras detta med en bestammelse
om utférande, Grundlaggning ska ske med spetshurna palar till fast botten samt en be-
stdimmelse om anvéndning, Parkering endast i byggnadsdelar under +48 meter dver an-
givet nollplan.

Hydrologiska forhallanden

Maétningar i grundvattenrér samt notering av fritt vatten vid skruvprovtagningar visar pa
en grundvattenyta pa cirka 1 meters djup under markytan (+44,7). Grundvattennivan
kan forvantas variera over tid, arstid och vaderlek samt vara styrd av aktuellt vatten-
stand i Vanern.

Kulturmiljo

Fornlamningar

Enligt Riksantikvariedmbetets register Fornsok finns inga fornldmningar inom planom-
radet. Nagon arkeologisk utredning bedoms darmed inte vara nédvandig. Om det patraf-
fas fornlamningar i samband med byggskedet ska arbetet omedelbart avbrytas och Léns-
styrelsen kontaktas.

I Gamla Hamnkanalen, finns en forlisningsuppgift vilket innebar att arbeten som paver-
kar Gamla Hamnkanalen ska samradas med Léansstyrelsen enligt 2 kap 108 kulturmiljo-
lagen. Det kan bli aktuellt i samband med att bron dver kanalen anlaggs.

Kulturhistorisk bebyggelse

Den nya bebyggelsen blir en utvidgning av stadsk&rnan enlig Program for Sanden soder
om Dalbobron och ska vara stadsmassigt utformad. Omradet blir en férlangning av
stadskarnan och kommer vara en viktig del av den norra entrén till V&nersborg.
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Vid Hamngatan som strécker sig langs med Gamla Hamnkanalens Ostra sida finns kul-
turhistoriskt intressant bebyggelse.

Byggnaden langst norrut pA Hamngatan med restaurangverksamheter. Bild Vanershorgs
kommun.

Byggnaderna langs gatan &r fran olika tidsperioder med aldre bebyggelse i huvudsak i
norra delen och nyare i den sodra.
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Riksbankshuset som numera ar omgjort till bostader. Bild Vanersborgs kommun.

Material, kul6rer och stilar varierar langs gatan. Flera hus ar uppférda med putsade fasa-
der i ljusa farger, men med olika byggnadsstilar. Aven rott tegel forekommer. Sadeltak
och valmade tak ar vanligast, i nagot fall med indragen Gversta vaning. Markerad bot-
tenvaning forekommer, men ar inte genomgaende. Utifran variationen pa Gstra sidan

SAMRADSHANDLING 40



finns inga sjalvklara detaljer att plocka upp for att fa den nya och den gamla bebyggel-
sen att samspela. Istallet foreslas att den nya bebyggelsen i huvudsak far ett eget uttryck,
men med hansyn till den &dldre stadens proportioner och en variation i material och ut-
tryck. Pa det viset skapas en egen identitet som samtidigt samspelar med det befintliga.

Det ar viktigt med ett mattfullt forhallande av hojderna pa Gamla Hamnkanalens béagge
sidor. P4 samma satt som i detaljplanen for kvarteret Galeasen foreslas for kvarteret Jul-
len en nagot hogre bebyggelse med 4 vaningar ovanfor 6versvamningsnivan dar bebyg-
gelsen ligger som narmast kanalen. Denna hojd ékas upp till omkring 7 vaningar ju
langre bort fran vattnet bebyggelsen ligger. Ett hdgre punkthus som vertikalt landmarke
vid infarten till Vanersborg foreslas i nordvastra delen av planomradet.

Teknik

Planomradet ligger inom det kommunala verksamhetsomradet for vatten och avlopp,
ledningar finns inom planomradet. Spillvatten fran planomradet leds till reningsverket
pa Holmangen. Reningsverket har i dagslaget en kapacitet pa 28 000 p.e. (personen-
heter). Verket haller pa att byggas om och nar det &r klart har kapaciteten 6kat till 38
600 p.e. Dricksvatten levereras till planomradet fran vattenverket pa Skracklan dar man
har en vattendom pa 19 000 m3/dygn men man tar idag bara ut 13 500 m®/dygn. Plan-
omradet ar anslutet till en av de storre ledningarna pa Sanden och det finns god kapa-
citet for bostaderna.

Ledningsratter for ledningar som avses ligga kvar markeras med markreservat (u-om-
rade) i plankartan.

Brandpost finns i Brogatan inom planomradet.

Service

Inom 700 meter finns tre forskolor. Cirka 600 meter fran omradet finns Norra skolan
med arskurs F-6 och cirka 800 meter fran omradet finns Vanerparkens skola med ars-
kurs 7-9. | Vanerparken finns dven en vardcentral.

Pa motsatt sida planomradet och Gamla Hamnkanalen finns flera restauranger och ett
café. Ytterligare service finns i Vanersborgs centrum inom cirka 300 meters promenad-
avstand.

Detaljplanen mojliggor handel och service som ryms inom anvandningen Centruménda-
mal. Planomradet ligger mycket centralt, vilket medfor att den grundlaggande kommu-
nala och kommersiella servicen finns inom gangavstand. | direkt anslutning till de fore-
slagna bostaderna finns en stdrre livsmedelsbutik samt apotek.

Atervinningsstation for forpackningar finns vid Sandens parkering 100 meter norr om
planomradet. Grovavfall och farligt avfall lamnas pa Kretsloppsparken i Torpa, cirka
2,5 km fran planomradet.

Trafik

Resecentrum med kollektivtrafik bade med buss och tag ligger i nara anslutning till
planomradet pa cirka 300 meters gangavstand. Busshallplats finns dven pa Vasshotten-
leden, 50 meter sydvast om planomradet.
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Langs Gamla Hamnkanalen finns en gang- och cykelvéag som ansluter till Dalbobron
och Residensbron i norr och Vassbottenleden i soder. I sydvast finns en gang- och cy-
kelvéag langs Vassbottenleden som leder 6ver bron vidare mot resecentrum. Gang- och
cykelvagen leder dven till busshallplatsen vid Vassbottenleden i direkt anslutning till
planomradet.

Planforslaget bidrar till ett finmaskigare nat av gang- och cykelvagar dels genom moj-
liggorandet av en bro 6ver Gamla Hamnkanalen, dels genom anslutning mot véstra si-
dan av sodra Sanden vilket aktualiserar fragan om Vasshottenledens ombyggnad till en
esplanad med tétare och tryggare passager, vilket foreslogs redan i planprogrammet for
sOdra Sanden.
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De huvudsakliga straken for gang och cykel ar markerade med bruna linjer och planomradet
med gron linje.

Sydvast om planomradet stracker sig Vassbottenleden som utgor infart till Vanershorgs

centrum fran nordvast och ingar i stadens nét av huvudgator. Leden uppfordes ursprung-
ligen som en riksvég/genomfartsled och utgor idag en viktig forbindelseled inom staden
och tillfart till stadsdelen.

For gaende och cyklister forsvarar Vasshottenledens strackning kontakten mellan San-
dens olika delar. Enligt programarbetet som foregatt detaljplanen bor Vassbottenleden
forandras fran en trafikled till en stadsgata med en mer stadsmassig utformning. Vidare
anges att trad bor placeras langs med gatan samt att korsningarna bor fa en utformning
som ger en trafiksakrare miljo. Arbete pagar for att forbattra rondellen i korsningen mel-
lan Brogatan och Vassbottenleden. I kvalitetsprogrammet till planprogrammet finns fol-
jande punkter som géller trafik och gator:
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e Offentliga rum ska inbjuda till passage, méten och vistelse.
e Vasshottenleden behéver fa en mer stadsmassig utformning och utformas som
en esplanad

Principsektion for esplanad, ur
Kvalitetsprogram, bilaga till
Program for detaljplaner for
Sanden sdder om Dalbobron

e Gator bor utformas sa att kvarteren blir latta att na. Utformning ska ske sa att
gang- och cykeltrafik prioriteras.

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

Brogatan utgor tillfartsvag till planomradet och till den anslutande livsmedelsbutiken
vaster om omradet.

Brogatan ingdr delvis i planomradet och regleras som allman plats GATA och for den
inre delen kvartersmark for parkering och infart. For att sdkra framtida funktion av den
allménna gatan kompletteras den med utrymme for en vandplan. Avsikten ar att vand-
planen endast ska byggas ut om den blir ndédvandig, till exempel om livsmedelsbutiken
upphor i framtiden. Fram till dess kommer kunder, servicefordon med mera att kunna
kora runt pa parkeringsomradet i Brogatans forlangning och vandplanen ar onédig.

Parkering ska l6sas i enlighet med kommunens géllande parkeringsnorm. Den reglerar
hur méanga p-platser som behovs for bil och cykel. Om den foreslagna byggratten for
bostader utnyttjas maximalt ger det cirka 130 bostadslagenheter som kommer behdva
omkring 90 p-platser for bil och 260 for cykel, beroende pé fordelning mellan sma och
stora lagenheter. Parkeringsbehovet for den tillkommande bebyggelsen ska losas inom
anvandningsomradet.

Bilparkering

Ca):‘lgllp:tg(;g?/g antal platser/ldgenhet
lagenhet bostadsratt hyresratt
Flerbostadshus 3 ~; =
Sma lagenheter 1-2 rok 15 0.5 0.4
Flerbostadshus
Starre lagenheter 2.5° 1.0” 08"
= 3 rok

) Minst 2/3 av cykelplatserna bor vara vaderskyddade
") Minst 1/5 av bilplatserna ska vara disponibla for besokare

Parkeringsnorm fér bostader, flerbostadshus
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Vérdet som anges ar ett riktvarde som ska uppfattas som ett lagstakrav. Dock beskrivs i
parkeringspolicyn att det finns flera olika satt att sénka riktvardet, t.ex. samnyttjande,
bilpool, attraktiva cykelparkeringsplatser och atgardspaket for bilfritt boende. Da
omradet ligger i ett centralt och kollektivtrafiknara lage, med gangavstand till bland
annat jarnvagsstationen och mataffar, kan det vara motiverat med en sarskild
behovsutredning i bygglovskedet for att visa pa ett mindre behov. En sadan utredning
kan i sa fall vaga tyngre &an denna generella parkeringsnorm.

For fastigheten Jullen 7, som ar planlagd for centrumandamal galler parkeringsnorm
enligt bilden nedan. Totalt antal parkeringar beror av vilken typ av verksamhet och
vilken yta som bebyggs. Maximalt behov om hela byggratten (ca 870 m?i tva plan)
utnyttjas till restaurang eller évrig service blir ca 43 bilparkeringar och ca 35
cykelparkeringar. Parkering kan anordnas inom fastigheten som markparkering eller i
garage/Kéllare.

Cykelparkering Bilparkering
antal platser/1000 m? BTA antal platser/1000 m? BTA
Kontor 15 20
Handel 25 30
Restaurang/ 20 25

Matservering

Ovrig service-
verksamhet 20 25

Parkeringsnorm for kontor, handel, restaurang och 6vrig service (centrumandamal i planen)

Parkering for bostaderna foreslas i huvudsak I6sas i ett garage under garden. Besokspar-
kering kan anordnas inom anvandningen Parkering och infart och samordnas med livs-
medelsbutikens parkeringar. Beroende pa utformning, lagenhetsférdelning och om at-
garder for sénkt parkeringstal genomférs kan utrymmet for parkering bli dimension-
erande for hur mycket av byggratten som kan utnyttjas. Pa kvartersmarken for parkering
och infart tillats en mindre byggratt for att ge mojlighet att uppfora kundvagnsgarage.

Utfartsforbud galler idag mot Vassbottenleden och Brogatan narmast korsningen och
foreslas galla aven i fortsattningen. Utfarterna ska utformas sa att krav pa sikt och tra-
fiksékerhet uppfylls.

Fysisk miljo
Parkytan langs Gamla Hamnkanalen med den dubbelsidiga allén &r ett viktigt prome-
nadstrak i Vanersborg.

Pa norra delen av Sanden finns gronytor och kommunens evenemangsomrade. Cirka
350 meter fran planomradet ligger stadsparken Plantaget. I parken finns en tillganglig-
hetsanpassad lekplats, en utomhusscen, en fontan, manga bankar och blomurnor samt
statyer. Fran Plantaget ser man stadens kyrka, torget och residenset. Gang- och cykelvag
finns fran planomradet till Plantaget.
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Tillsammans med en ny gang- och cykelbro i Sundsgatans siktlinje 6ppnar parkytan
mellan kvarteren Galeasen och Jullen for en valkomnande passage och entré mot in-
nerstaden fran Brogatan. En 6ppen plats eller en park mellan kvarteret Jullen och kvar-
teret Galeasen &r ocksa valgorande genom att det ger mojligheter att gestalta de tva
kvarteren med helt olika uttryck, och samtidigt bryta ner den storskalighet som annars
kan dominera uttrycket fran vaster. Har finns bade utrymme och bra lage for en allméan
yta, ett rum for vila, lek och moten dér vagarna mots.

Tankbart ar &ven att en fin solitarbyggnad mellan kvarteren utformas med en funktion i
bottenplan som ar tillganglig for allmanheten som exempelvis en butik, restaurang eller
café. Tillsammans med de ovan namnda vél gestaltade friytorna skapas da en viktig ur-
ban kvalité. Detaljplanen innehaller parkmark samt mojligheten att uppféra en bro for
gaende och cyklister dver Gamla Hamnkanalen. Parkmarken bor utformas for att ford-
réja och rena dagvatten i ett sista steg innan det nar fram till vattnet i kanalen.

For att sakerstalla att de boende far tillgang till gard och for att méjliggéra utrymme for
dagvattenhantering finns planbestammelser som styr stérsta tillatna byggnadsarea och
stdrsta bruttoarea ovan garageplanet.

Omradet ligger i anslutning till Gamla Hamnkanalen, med en gang- och cykelvag och
en dubbelsidig tradallé mellan vattnet och bebyggelsen. Pa norra delen av Sanden finns
bland annat smabatshamn och Vénersborgs segelséllskap.

Detaljplanen sékerstaller allménhetens narkontakt till vattenomradet i och med planbe-
stammelsen Park. Inom planomradet mojliggors det ocksa for en gang- och cykelbro
over kanalen. Pa sa vis far planomradet och Sandens besokare en direktlank till Vaners-
borg centrum och dess handel. For att forbattra vattenkontakten tillats bryggor langs
med stranden inom anvandningen W — Vattenomrade.

Sociala forutsattningar

Omradet ligger med goda gang- och cykelforbindelser till skolor, gronomraden och ak-
tiviteter.

Barn

Barnkonventionen och Agenda 2030 belyser vikten av att barn, unga och kommande ge-
nerationers rattigheter och behov beaktas och tillgodoses i planeringen. Det &r viktigt i
planeringen att belysa och ta hansyn till hur barn och ungdomar kan komma att paver-
kas. Narmiljon paverkar exempelvis trygghet, lek och integration. Nérheten till vatten
och vag kan utgora risker for barn. Garden bor utformas med tanke pa barnens sékerhet
och mojlighet till lek.

Direkt utanfor bostdderna kommer det finnas en grén park med goda mojligheter till lek
och grona upptackter. Narheten till kollektivtrafik och gang- och cykelvégar ger barn
och unga mojlighet att sjalva transportera sig till skola och fritidsaktiviteter.

Vid en utbyggnad med nya bostéder kan antalet barn och elever 6ka i viss utstrackning i
naromradet. Kapaciteten i befintliga forskolor och skolor ar fullt utnyttjad i dagslaget.
Trycket pa fler platser inom barnomsorg och skola kan komma att 6ka ytterligare. Barn-
och utbildningsndmnden har faststallda Forskole- och skolutredningar som redovisar lo-
kal- och platsbehov i forskola och skola. En fortsatt utbyggnad i enlighet med det an-
tagna bostadsforsorjningsprogrammet och kommunens befolkningsprognos forutsatter
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en fortsatt utbyggnad av kapaciteten inom barnomsorg och skola. Inom det aktuella
planomradet ar det dock inte aktuellt att planléagga yta for dessa andamal.

For den hér detaljplanen har en barnchecklista tagits fram for att redovisa planens kon-
sekvenser for barnen och deras behov.

Fokusomrade | Delmal Bed6mning av detaljplanens konsekvenser
Planforslaget beror barn och ungdomar. Planens genom-
c Beror forslaget direkt eller indirekt foérande innebar att barn och unga far mojlighet att véaxa
= barn/ungdomar nu eller i framtiden? | upp i centrala Vdnersborg med narhet till skola, fritidsak-
2 tiviteter och kulturutbud.
§ Barn och ungas behov beaktas i detaljplanen vad galler
5 tillgdng och nérhet till skola, omsorg, aktiviteter och re-
= Barnens behov och deras basta satts i | kreation. | anslutning till planomradet finns bade sakra
© framsta rummet. gang- och cykelvagar samt narhet till kollektivtrafik. Att
@ skapa en god boendemiljé inom kvarteret bedéms som
genomforbart.
(7]
(7]
g
o Barnperspektivet ar dokumenterat i Barnperspektivet finns dokumenterat i planbeskriv-
2 planhandlingarna. ningen.
(1}
[
= Under planprocessen gors detaljplanen tillganglig under
3 o samrad och granskning. Det finns dd méjlighet att lamna
- . synpunkter pa forslaget. Planhandlingarna finns tillgang-
£ < Barn och unga har mdjlighet att pa- .y P L po R & & . gang
o o .. liga digitalt pa Vanersborgs kommuns hemsida.
k] E verka genom att lamna synpunkter
© C
g = | denna plan gors bedomningen att ingen riktad dialog

med barn i omradet behdvs.

Trygg miljo for stora och sma

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

Behovet av forskolor och skolor kan tillgodoses i nar-
heten av planomradet. Inom planomradet ar det inte ak-
tuellt med skolverksamhet.

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

Inom omradet finns idag ingen friyta eller gronytor som
bjuder in till lek och rekreation. Vid ett genomférande av
detaljplanen kommer friytor intill bostaderna att saker-
stallas for att skapa en trivsam och barnvanlig bostads-
miljo. Det ar viktigt att friytor prioriteras framfor parke-
ringsplatser. Planomradets narhet till Vassbotten och Va-
nersborgs innerstad majliggor for lek, rekreation och
gronytor.

Trygga och bra uppvaxtvillkor fér barn
och unga

Planférslaget bedéms paverka maojligheten till trygga och
bra uppvaxtférhallanden pa ett positivt satt. Planomra-
dets centrala lage i narheten av gang- och cykelvagar
samt kollektivtrafik mojliggor vid ett plangenomférande
att barn kan ta sig fram pa ett sjalvstandigt satt till narlig-
gande malpunkter. Narhet till skola och aktiviteter skapar
goda forutsattningar for jamlika uppvaxtvillkor. Hansyn
tas till barn och unga med sarskilt stod genom att omra-
det ar tillgdnglighetsanpassat.
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Planférslaget mojliggor en sdker tra-
fikmiljo for barn och unga

Trafiksaker miljo

Planomradet angransar till Iansvag 2050 och Vassbotten-
leden som trafikeras av mycket trafik. Brogatan ar
mindre trafikerad men star for infart till livsmedelsbutik. |
anslutning till vdgarna finns det ett sammankopplat gang-
och cykelvagnat som delas upp av reglerade 6vergangs-
stéllen.

GC-néatet binder samman centrala Vanersborg, skolomra-
den och sportcentrum vilket ar positivt. Det mojliggor att
ungdomar sjalvstandigt kan ta sig mellan olika malpunk-
ter. Trots att planomradet ligger intill hart trafikerade
vagar beddéms dess direkta anslutning till gang- och cykel-
vagar skapa en acceptabel niva av trafiksdker miljo for
barn och unga.

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

Den samlade beddmningen ar att barnperspektivet beaktas i planférslaget och detaljpla-
nen utformas pa ett sddant sétt att hansyn tas till barnens behov. Detaljplanen mojliggor
for olika &ndamal, bostader ar ett av dessa och narheten till gang- och cykelvégar, kol-
lektivtrafik samt nérheten till kommunal och kommersiell service ger barnen goda forut-
séattningar till ett sjalvstandigt och aktivt liv. Trots att de planerade bostaderna ligger i
anslutning till trafikerade végar, gors bedomningen att omradet ar lampligt for bostader
utifran ett barnperspektiv.

Jamlikhet

Nya bostader i centrala lagen i Vanersborg bidrar till att minska bostadsbristen bade ge-
nom att det skapas flyttkedjor som frigor bostader i andra delar av staden och att det till-
kommer fler bostader totalt sett. Detta ger fler ménniskor mdojlighet till en egen bostad.
Omradets placering kan utnyttja mycket av befintlig infrastruktur och service samt kny-
tas val till kollektivtrafik-, gang- och cykelstrak vilket ger potential for en lagre resur-
sanvandning.

Fler attraktiva boenden i staden och fler mojligheter till arbetsplatser ger forutsattningar
for fler invanare som kan vara med och starka Vanersborgs kommun.

Andra forutsattningar

Lokala miljomal

Genom att planera for nya bostader med narhet till service i kollektivtrafikstrak och i
anslutning till gang- och cykelvégar inbjuds till en livsstil med mindre bilberoende.

Kommunfullméktige har den 24 februari 2016 antagit Miljéprogram 2030 som utgor lo-
kala miljomal for Vanersborgs kommun. Dokumentet &r uppdelat i fyra fokusomraden
som var och ett rymmer ett antal delmal. Texterna for respektive omrade beskriver det
onskade resultatet av kommunens miljoarbete ar 2030. De bor darfor lasas som fram-
tidsbilder och inte som beskrivningar av nuléget. | tabellen nedan kommenteras detalj-
planens konsekvenser for fokusomraden och delmal.
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Fokusomrade Delmal Konsekvenser Beddmning
Gronskande stad och land | Levande skogar Ingen Fragan hanteras inte i detaljplanen.
Gronskande stad och land | Narodlat och artrikt Ingen Fragan hanteras inte i detaljplanen.
.. . I . Fler ges mojlighet att bo i halsosamma
Gronskande stad och land | Halsoframjande miljoer Positiv g 18
bostader.
.. e Fl Ojlighet att a tt
Gronskande stad och land | Naturen runt knuten Positiv er ges mojlighet att bo ndra vatten
och park.
A Exploatering ar samlad kring befintlig
. Hushallning med naturre- . . - .
Gronskande stad och land suurser "ng ! Positiv infrastruktur och med nérhet till ser-
vice.
A Vatten och ndringsdmnen i Atgarder vidtas for att inte skapa 6kad
Vatten i varldsklass Ingen ;
balans belastning.
Vatten i varldsklass Vatten att lita pa Ingen Planen medfor inte 6kade utslapp.
A T , Omradet forsorjs med kommunalt vat-
Vatten i varldsklass Tryggad vattenforsorjning Positiv ten ]
.. Strandmiljoer for faglar, e . . .
Vatten i varldsklass ) . & Ingen Tillgangligheten till strand bibehalls.
kreatur och turister
Inom planomradet kommer dagvatten
Vatten i varldsklass Dagvatten renas lokalt Positiv férdrojas och renas lokalt vilket inte
sker idag.
Parken i direkt anslutning till bostader
Trygg miljo for stora och . . bjuder in till lek och de dldre traden i
ygg = ¢ Leka och lara Positiv Ju, erintitie ooc c?.a re. raden |
sma allén kan ge sma upptéackter i form av
djur och insekter.
Trygg miljo for stora och . S .
sn:/égg J Kunskapskommun Ingen Fragan hanteras inte i detaljplanen.
Trygg miljo for stora och Anvandningen av farliga . o e .
y,gg J - . & & Positiv Marken saneras fran fororeningar.
sma amnen minskar
Trygg miljo for stora och . S . S .
sn:/égg J Hallbara inkop Ingen Fragan hanteras inte i detaljplanen.
Trygg miljo for stora och . . S .
sn\:égg J Minskat avfall Ingen Fragan hanteras inte i detaljplanen.
Trygg miljo for stora och - Marken saneras i samband med ut-
. Renare, tystare och sakrare |Ingen
sma byggnad.
Trygg miljo for stora och - . Radon hanteras i samband med tek-
y,,gg J Ozon och stralning Positiv .
sma niska delen av bygglovet.
Klimatsmart i alla led Renare och smartare energi | Ingen Fragan hanteras inte i detaljplanen.
Klimatsmart i alla led Lokalproducerad el Ingen Fragan hanteras inte i detaljplanen.
. . Hallbar konsumtion och - Fler kan bo ndra resecentrum och ser-
Klimatsmart i alla led N Positiv . . s e . N
livsstil vice, vilket mojliggor en hallbar livsstil.
Cykelmojligheter och narhet till kollek-
. . Omstaéllning av transporter . tivtrafik finns, bade med buss och tag.
Klimatsmart i alla led Positiv . . .
och resvanor Det ger mojlighet att gora hallbara re-
sor.
Klimatsmart i alla led Hansyn till ett férandrat kli- Positiv Planbestammelser for att skydda mot

mat

oversvamning.

SAMRADSHANDLING

48




MOTIV TILL DETALIPLANENS REGLERINGAR

Motiv till reglering

Allman plats

Gata. Motiveras av att det angrénsar till kommunens parkmark och att det finns ett all-
mant behov av gata.

Gang- och cykelvag. Motiveras av att det ar en befintlig gc-vag som ar en del i stadens
huvudstrak for trafiksakra cykelvagar mellan olika stadsdelar.

Park. Motiveras av att omradet ligger langs vattnet och ar en del i en langre strandpro-
menad samt att det ar en befintlig parkyta. Inom parken kan gang- och cykelvag anlag-
gas.

Strandskyddet &r upphavt. Motivet &r att det inte finns nagot strandskydd idag och att
omradet redan ar ianspraktaget.

Kvartersmark

Bostader. Anvéandningen motiveras av att syftet med planen &r att skapa en levande
stadsdel med bostéder och centrum.

Centrum. Anvéandningen motiveras av att syftet med planen &r att skapa en levande
stadsdel med bostéder och centrum.

Parkering. Motivet ar att skapa en flexibilitet for att marken ska kunna anvéndas an-
tingen for parkering for kringliggande verksamheters behov eller fér en centrumbygg-
nad i framtiden.

Parkering och infart. Motiveras av det gemensamma behovet av infart dels till det nya
bostadskvarteret och till livsmedelsbutiken som &ven har behov av markparkering.
Markparkeringen bor kunna samnyttjas som besoksparkering for bade bostader och bu-
tik.

Marken far inte bebyggas (prickmark). Det finns olika motiv till att marken inte far
bebyggas. Ibland finns ett motiv och ibland flera som samspelar. Bilder och bildtexter
visar motiven till respektive omrade som har markerats med rott i bilden.

SAMRADSHANDLING 49



Skydd for den dubbelsidiga allén som utgor ett vardefullt inslag i staden.

Infarten till Vanersborg ska inte skymmas av nya byggnaderna nar man kommer pa
Dalbobron.
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u-omradet tydliggors med prickmark.

For att passa ihop med siktlinjen langs Brogatan och forhallandet till bebyggesen i kvarteret
Galeasen.
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Siktstrak mellan Sundsgatan och Sanden.

Centrum endast i byggnadsdelar under 51.0 meter 6ver angivet nollplan. Motivet
ar att forma en ny levande stadsdel genom aktiva fasader.

Parkering endast i nivd med marken eller lagre. Motivet &r att nyttja marken pa basta
satt dels genom att ta tillvara det utrymme som skapas under bostaderna da de maste ho-
jas upp for att klara framtida klimatférandringar, éversvamning av Vénern, dels for att
forhindra att hela byggrétten anvands for ett parkeringsgarage.

For bostader mot vag 2050 som overstiger 35 m2 ska minst halften av bostadsrum-
men i varje lagenhet orienteras mot en ljuddampad sida. Motivet &r att bostaderna
ska klara bullerkraven.

Hdogsta nockhojd ar 61.0 meter dver angivet nollplan. Motivet ar att ta hansyn till
riksintresse for kulturmiljévarden genom att anpassa héjden narmast kanalen.

Hogsta nockhojd ar 64.5 meter dver angivet nollplan
Hogsta nockhojd &r 68.0 meter dver angivet nollplan
Hogsta nockhojd &r 71.5 meter dver angivet nollplan

Hdogsta nockhojd ar 88.5 meter dver angivet nollplan. Motivet &r att skapa en intres-
sant siluett med ett hogre punkthus i hérnet av kvarteret.

Hdogsta nockhojd ar 11.0 meter. Motivet ar att en framtida byggnad ska vara i maxi-
malt tva vaningar.

Hogsta nockhojd ar 3.0 meter. Motivet ar att endast kundvagnsgarage ska uppforas
inom omradet.
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Markarbeten ska utforas sa att allétraden inte skadas. Motivet &r att skydda allén sa
att den inte skadas av exploateringen.

Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar. Motivet &r att reservera
ett omrade for allmanna ledningar som behévs for att forsorja omradet.

Markreservat for allmannyttig gang- och cykeltrafik. Motivet ar att sakra ett omrade
for framtida fortatning av finmaskigt gang- och cykelnét.

Byggnad ska placeras med gavel vand mot Gamla Hamnkanalen. Motivet ar att
skapa en nagot enhetlig byggnadsstruktur langs Gamla Hamnkanalen.

Utrymning ska kunna ske i riktning bort fran Vassbottenleden. Motivet ar att skapa
en trygg byggnad i férhallande till sekundéarleden for farligt gods.

Utfart far inte finnas. Motivet ar att inte riskera flera utfarter pa Vassbottenleden pa en
kort stracka. Trafiken ska styras via rondellen och Brogatan.

Synlig mur far ej uppféras i en hojd som 6verstiger 1.3 meter. Motivet &r att inte
tillata en synlig vagg som ar lika hdg som garaget mot parkmarken utan att den behéver
vara bruten i till exempel planterade terrasser. Det bidrar dven till dagvattenhanteringen
i bostadskvarteret.

Vaningsplan 6ver héjden 61.0 éver angivet nollplan ska vara indragen minst 2.0
meter fran fasad. Motivet &r att skapa en indragen dversta vaning for att ge intryck av
smackrare byggnader men daven for att skapa utrymmen for terrasser.

Vaningsplan 6ver héjden 64.5 dver angivet nollplan ska vara indragen minst 2.0
meter fran fasad. Motivet &r att skapa en indragen dversta vaning for att ge intryck av
smackrare byggnader men daven for att skapa utrymmen for terrasser.

Vaningsplan 6ver hojden 68.0 dver angivet nollplan ska vara indragen minst 2.0
meter fran fasad mot soder. Motivet &r att skapa en indragen Gversta vaning for att ge
intryck av smackrare byggnader men dven for att skapa utrymmen for terrasser.

Vaningsplan 6ver hojden 85.0 dver angivet nollplan ska vara indragen minst 2.0
meter fran fasad. Motivet &r att skapa en indragen dversta vaning for att ge intryck av
smackrare byggnader men dven for att skapa utrymmen for terrasser.

Vaningsplan 6ver hojden 64.5 dver angivet nollplan ska vara indragen minst 4.0
meter fran fasad mot dster. Motivet ar att skapa en indragen Gversta vaning for att ge
intryck av smackrare byggnader men dven for att skapa utrymmen for terrasser.

Balkonger pa fasad mot vag 2050 far skjuta ut maximalt 0.5 meter. Motivet ar av
bullerhansyn da det inte ar lamplig ljudmiljo for uteplats mot véag 2050.

Grundléaggning ska ske med spetsburna palar till fast botten. Motiveras av geotek-
niska forutsattningar da marken bestar av fyllnadsmassor som inte ska belastas.

SAMRADSHANDLING 53



Byggnader ska utforas vattentata under nivan 47.81 6ver angivet nollplan och 6pp-
ningar i byggnader placerade pa en lagre niva an 47.81 6ver angivet nollplan ska
anordnas med 6versvamningsskydd. Garage kan tillatas éversvammas vid vatten-
niva over 46.9 dver angivet nollplan. Motiveras av risken for att Vanern ska Gver-
svammas. Bostadernas funktion maste sakras och byggnaderna ska inte ta skada aven
om Vanern stiger.

Gard och minst en entré till bostadshus ska placeras pa en niva pa lagst 47.81 6ver
angivet nollplan. Motiveras av risken for att VVanern ska dversvammas. Bostadernas
funktion maste sakras aven om Vanern stiger.

Byggnad ska utféras med en entré och gangpassage sammanbyggd med byggnad i
norr pa en lagsta hojd av 47.81 6ver angivet nollplan. Motiveras av risken for att Va-
nern ska Gversvammas. Bostadernas funktion maste sakras dven om Vénern stiger.

Fasaden mot Vassbottenleden ska utforas i obrannbart material. Motivet &r att
skapa en trygg byggnad i forhallande till sekundarleden for farligt gods.

Friskluftsintag ska placeras pa tak eller fasad som vetter bort fran Vassbottenle-
den samt vara avstangningsbar. Motivet &r att skapa en trygg byggnad i férhallande
till sekundarleden for farligt gods.

Storsta byggnadsarea ar 2500 m2 inom anvandningsomradet, géller ej garage. Mo-
tivet dr att pa ett flexibelt satt styra hur mycket man far bygga ovan garaget.

Storsta bruttoarea ar 14800 m2 inom anvandningsomradet, galler ej garage. Moti-
vet ar att pa ett flexibelt sétt styra hur mycket man far bygga ovan garaget.

Storsta byggnadsarea ar 25 m2. Motivet ar att endast kundvagnsgarage ska uppforas
inom omradet.

Startbesked far inte ges for &ndrad anvandning forran markférorening har sane-
rats till niva ”kénslig markanvindning". Motivet dr att bostader ska vara giftfria och
att minska féroreningar i marken.

Strandskyddet &r upphévt. Detta galler for kvartersmark inom planomradet. Mo-
tivet ar att det inte finns nagot strandskydd idag och omradet &r redan ianspraktaget.

Vattenomrade

Vattenomrade. Motivet &r att det i huvudsak ska vara ett Oppet vatten men att det far
anléggas bryggor vid stranden for att 6ka allmanhetens kontakt med vattnet.

Markreservat for bro for allmannyttig trafik. Motivet ar att skapa en sammanlén-
kande passage mellan centrum i Vanershorg och den nya stadsdelen pa Sanden.
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GENOMFORANDE

Mark- och utrymmesforvarv

Skyldighet inlésen, huvudman

Den mark som avsatts till allman plats i detaljplanen &r for allméanhetens nyttjande och
ska &gas och skotas av kommunen. Kommunen ar skyldig att I6sa in mark for allman
plats om fastighetségaren begar det.

Inom planomradet finns allmén plats for Park och Gata. Kommunen &r redan idag delvis
agare av marken. Delar av parkmarken aterfinns inom fastigheterna Jullen 4 och 5. | bil-
den nedan ska omrade 5 (ca 44 kvadratmeter) regleras fran Jullen 5 och omrade 6 (ca
1050 kvadratmeter) regleras fran Jullen 4 till den allmanna platsen. Omrade 7 (ca 176
kvadratmeter) foreslas bli gatumark for att sékra en framtida vandplan och bor regleras
fran Jullen 7 till allmén plats. Behovet ar inte stort sa lange Jullen 7 4gs av kommunen.

5|

o

Kommunen behover I6sa in sammanlagt knappt 1300 kvadratmeter for att planen ska
genomforas.

Ratt till inldsen av rattighet, kommun

Inom fastigheten Jullen 7 finns ett omrade avsatt for allmannyttig gang- och cykeltrafik,
markerat med x pa plankartan. Detta omrade ligger pa kommunens fastighet for att
sakra att det i framtiden finns for att knyta samman ett tatare nat av gang- och cykelva-
gar pa Sanden. | det lage kommunen 6nskar salja Jullen 7 bor ett servitut bildas alterna-
tivt att marken behalls av kommunen.

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Detaljplanen foreslar att mark som idag ags av kommunen overgar fran allméan plats till
kvartersmark enligt nedanstaende bild. For att detaljplanen ska bli genomford behover
omrade 1 (ca 158 kvadratmeter), omrade 2 (ca 58 kvadratmeter), omrade 3 (ca 100
kvadratmeter) samt omrade 4 (ca 243 kvadratmeter) regleras fran kommunens fastig-
heter till exploateringsfastigheten.
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Fastighetsbildning sker pd initiativ av berdrda fastighetsagare och ska vara genomford
senast nar bygglov beviljas.

Delar av fastigheterna Jullen 4 och 5 omvandlas till en eller flera exploateringsfastig-
heter. Denna avstyckning sker pa initiativ och bekostnad av fastighetsagare.

Rattigheter

Planen berdr en gemensamhetsanlédggning for gata. Denna avses vara kvar men kommer
behdva omprévas nar forhallandena andras pa de ingaende fastigheterna. Det kan
komma bildas nya fastigheter for till exempel bostadsréttsféreningar och det kommer ge
behov av omprdvning av gemensamhetsanlédggningen for att ge en réttvis andelsfordel-
ning mellan de som nyttjar anlaggningen.

Inom planomradet finns idag flera ledningsratter. Det handlar om ledningsratter for va,
el och tele. En ledningsratt for starkstrom, 1580K-21/1984.1 behover flyttas eller upp-
havas for att byggnation enligt planforslaget ska vara mojlig. For évriga ledningsratter
avsatts markreservat for underjordiska allméanna ledningar, u-omrade, i detaljplanen.

Omproévning av ledningsratter gors av lantmateriet efter initiativ fran ledningshavaren
och pa exploatdrens bekostnad.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Fjarrvarmeledning finns i anslutning till planomradet. Vattenfall Varme ansvarar for an-
slutningar till fjarrvarmendtet efter bestélining av fastighetsdgaren. Anslutningspunkt
anvisas av natagaren.

For elledningar och elanldggningar ansvarar Vattenfall Eldistribution AB. Lamplig an-
slutningspunkt for den nya bebyggelsen anvisas av natdgaren. Natdgaren ansvarar for att
nodvandiga ledningsratter/servitut med mera sakerstélls.

Ledningar till palgrundade byggnader bor forses med flexibla kopplingar med héansyn
till forvantade differenssattningar.
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Anordnande av avfallshantering ska ske inom kvartersmarken av respektive fastighetsa-
gare. Plats och metod for hamtning av avfall bestams i samrad med kommunens sam-
hallsbyggnadsforvaltning, Kretslopp och vatten.

Utbyggnad allman plats

Kommunen ansvarar, genom samhéllsbyggnadsforvaltningen, for att den allménna plat-
sen byggs ut. For detta kravs att medel avséatts i kommunens investeringsbudget som
faststélls av kommunfullmaktige. | den nu aktuella detaljplanen finns allmén plats for
gang- och cykelvag vilken behover byggas ut nar den behovs for planens genomfo-
rande. Bedomningen &r att utbyggnaden behover genomfdras inom tva ar fran att detalj-
planen fatt laga kraft.

Utbyggnad vatten och avilopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp och kommer
att anslutas till kommunens ledningar via servis som anvisas av Kretslopp & Vatten. In-
for byggnation ska exploator kontakta Kretslopp & Vatten for information om de tek-
niska forutsattningarna avseende VA-anslutningen.

Planomradet ingar dven i verksamhetsomrade for kommunal dagvattenhantering. Den
enskilde fastighetségaren ansvarar for att dagvatten avvattnas till den forbindelsepunkt
som kommunen anvisar.

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

Verksamhetsomradena drivs som kollektiv dar samtliga anslutna fastigheter gemensamt
ska sta den fulla kostnaden for utbyggnad, drift och underhall. Det & kommunens sam-
hallsbyggnadsférvaltning 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 ledningsnatet i anvisad an-
slutningspunkt.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Exploatoren star for samtliga kostnader for framtagande av detaljplanen vilket regleras i
planavtal med kommunen. For detaljplanen uppstar kostnader for utredningar och hand-
laggandet av detaljplanen. Exploatdren bekostar samtliga atgarder inom kvartersmark,
inklusive erforderliga avgifter for fastighetsbildning, flytt av ledningar, bygglov mm.
Exploatoren far utgifter for anslutningsavgifter for vatten, avlopp, el och tele.

Exploatoren far inkomster i samband med forséljning av byggratterna i omradet.

Planavgift

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

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

Inlésen

Kommunen ska l6sa in allmén plats. Det sker som fastighetsreglering genom en lantma-
teriforrattning. Kommunen ansvarar for ansokan om forréattningen samt kostnaden for
densamma. Darutdver ska marken erséttas enligt det forrattningsbeslut som tas av lant-
materiet.

Gemensambhetsanlaggningar

En eventuell omprdvning av gemensamhetsanlaggning sker genom lantmateriforratt-
ning. Exploatdren &r ansvarig for att ansoka om och bekosta forrattningen.

Drift allmén plats

Kommunen kommer fa ékade driftkostnader for allmén plats. | detaljplanen finns all-
man plats for park, gata och gang- och cykelvég. Planen mojliggor aven for en bro 6ver
Gamla Hamnkanalen for vilken kommunen far kostnader.

Drift vatten och avlopp

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for vatten, avlopp och dagvatten. Verksamhets-
omradena drivs som kollektiv dar samtliga anslutna fastigheter gemensamt ska sta den
fulla kostnaden for utbyggnad, drift och underhall. Det & kommunens samhéllsbygg-
nadsforvaltning genom enheten Kretslopp och Vatten som ansvarar for drift och under-
hall av ledningsnat, pumpstationer, reningsverk och vattenverk. Inom kvartersmarken
ansvarar respektive fastighetsagare for sina ledningar. Redan idag finns byggnader som
ar anslutna till ledningsnaten varfor det bedoms bli endast marginella 6kningar av kost-
naderna for drift och underhall.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Ledningsratt for VA gar idag langt in pa Brogatan. Nar omradet byggs om och det blir
en exploateringsfastighet kan anslutningspunkten och ledningsrétten behova flyttas/om-
provas. Livsmedelsbutiken har behov av markparkering och ett arrendeavtal gallande
detta foreslas pa fastigheten Jullen 7. Allman platsmark ska foras 6ver till en kommunal
fastighet medan kvartersmark kan féras over till exploattrsfastigheten.

For att reglera ansvar och kostnadsfordelning kommer ett exploateringsavtal att tecknas
mellan kommunen och exploat6ren.

Exploateringsavtalet ska vara tecknat innan detaljplanen antas.
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Tidplan
Planforslaget handlaggs enligt foljande tidplan:

e Samrad varen 2022. Samradet galler ett forsta forslag, dar tillfalle ges for saka-
gare att komma med synpunkter och andringsforslag. Darefter kan forslaget om-
arbetas.

e Granskning sommaren 2022. Granskningen géller ett reviderat forslag.
Under granskningstiden kan ytterligare synpunkter lamnas av sakéagare pa det
omarbetade forslaget innan det gar till beslut for antagande.

o Kommunfullméktige antar planen hésten 2022.

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

Prévning enligt annan lagstiftning

Markarbeten inom planomradet &r att beakta som anmalningspliktig verksamhet enligt

forordning om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd, SFS 1998:899. Eventuella 6ver-
skottsmassor som uppstar vid markarbeten i samband med byggnation kan behdva kon-
trolleras med avseende pa innehall av framst krom och zink. Infor markarbeten i omra-
det ska kontakt tas med tillsynsmyndigheten (kommunens miljokontor).

Upplysningar

Kommunens dagvattenpolicy ska foljas nar planomradet byggs ut.

KONSEKVENSER

Fastigheter och rattigheter

Inga enskilda fastighetsagare utanfor planomradet kommer att paverkas av detaljplanen
med avseende pa fastighetsindelning, avstaende, upplatelse eller inlésen av mark. Inom
planomradet tillkommer byggratt for bostader och centrum pa privat mark. Gemensam-
hetsanlaggningen for Brogatan kommer behéva omprovas i samband med att fastighets-
indelningen forandras for att skapa bostadsfastigheter. Detaljplanen anger inte nagot
krav for att gemensamhetsanlaggning ska finnas, men det innebaér inte att det inte gar att
ha en. Fastighetsregleringar kommer behdva genomfdéras for att fora dver mark till all-
man plats och for att fora dver mark till bostadsfastigheten i den norra delen av omradet.

Detaljplanen bedoms fa positiva ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetséagare.
Miljo
Miljokonsekvensbeskrivning

Planforslaget bedoms ha positiva konsekvenser med avseende pa mark och vatten ge-
nom att marksanering genomfors och att dagvatten omhéandertas pa ett mer hallbart satt
an dagens situation. Ur ett resurshushallningsperspektiv bedoms det ocksa positivt med
en utkning av Vanersborgs stadskarna inom befintlig infrastruktur och i néra anslut-
ning till lokal och regional kollektivtrafik.
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Planférslaget innebar en liten riskdkning avseende manniskors halsa genom narheten till
led for farligt gods, buller fran trafik och narliggande dagligvaruhandels flaktar samt ge-
nom att tillfartsvag kan dversvammas vid extrema vattennivaer i Véanern.

Med narheten till Vanershorgs befintliga stadskérna, kan planomradet paverka upplevel-
sen av stadskarnans riksintresse for kulturmiljé. Genom planbestimmelser om byggna-
dernas utformning samt gestaltningsprinciper bedéms omradet kunna samspela med be-
fintlig kulturmilj6. Miljokonsekvensbeskrivning daterad december 2021 bifogas plan-
handlingarna.

Miljobeddmning

Planomradet &r mycket komplext med manga fragor att samordna. Det finns risker for
paverkan for manniskors hélsa eller for miljon, framfor allt genom héga vattenstand
och buller. Vanersborgs kommun anser darfor att det finns behov av en strategisk miljo-
bedémning for att sakerstélla en trygg och hallbar utbyggnad av Véanersborg. Under
undersokningssamradet ansag Lansstyrelsen att betydande miljopaverkan inte kunde
uteslutas, varfor kommunen tar fram en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) infor sam-
rad av planen.

Sarskilda bestammelser

4 kap. 35 § |En verksamhet som tillstdndsprovas eller faststallts genom jarnvags- eller

PBL vagplan ar undantagen fran miljébedémning om mkb:n i detta arende ar
aktuell och tillracklig

Kommentar |Planen innehaller inte ndgon undantagen verksamhet.

6 kap. 38 |Skyldigheten att gora en strategisk miljobeddmning galler inte for detalj-

MB planer som endast syftar till att tjana totalférsvaret eller raddningstjans-
ten

Kommentar |Detaljplanen syftar inte till att endast tjana totalférsvaret eller radd-
ningstjansten.

2 § miljo-

bedom- En detaljplan ska antas medféra betydande miljépaverkan om genomfo-

nings-for- randet kan komma att omfatta en verksambhet eller atgard som kraver

Ordnlngen tl”Sténd enllgt 7 kap 28 a §

Kommentar | Planen omfattar inte nagon verksamhet eller atgard som kraver till-
stand enligt 7 kap. 28 a8.

Kulturvarden

raden)

Forekomst av kulturvarden som kan antas komma att paverkas av planen:

Arkitektoniskt vardefulla kulturmiljéer och byggnader
Arkeologiska kulturmiljéer och lamningar (fornlamningar och fornlamningsom-
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Beskrivning

Planforslaget ligger utanfér men gransar till riksintresset for kultur-
miljo. Gamla Hamnkanalen utgor en tydlig grans mellan den gamla rut-
natsstaden i centrala Vanersborg och det nya omrade som planeras pa
Sanden.

| detaljplanearbetet kommer hansyn att tas till kulturarvet genom place-
ring och utformning av den nya bebyggelsen.

Forekomst av skyddade och utpekade objekt eller omraden som kan antas komma att
paverkas av planen.

Riksintresse for naturvard, kulturmiljévard eller friluftsliv enligt 3 kap. 6 § MB

Beskrivning

Vénern och Vasshotten &r av riksintresse for friluftsliv enligt 3 kap 6 § mil-
jobalken

Planens paverkan

Beskrivning

Planomradet vantas inte paverka befintliga riksintressen for naturvard,
kulturmiljovard eller friluftsliv. | detaljplanearbetet kommer hansyn tas
till kulturarvet genom placeringen och utformningen av den nya bebyg-
gelsen.

Naturvarden

planen:

Forekomsten av skyddade och utpekade objekt som kan antas komma att paverkas av

Generellt biotopskydd enligt 7 kap. 11 § MB
Riksintresse for naturvard, kulturmiljovard eller friluftsliv enligt 3 kap. 6 § MB

Beskrivning

Det finns en allé som stréacker sig langs med Sandens Ostra sida for att
darefter svanga av mot ICA. Allén kommer att skyddas i planarbetet.

Planomradet vantas inte paverka befintliga riksintressen for naturvard,
kulturmiljovard eller friluftsliv. | detaljplanearbetet kommer hansyn tas
till kulturarvet genom placeringen och utformningen av den nya bebyg-
gelsen.

Planens paverkan

Beskrivning

Det finns en allé som stréacker sig langs med Sandens Ostra sida for att
darefter svanga av mot ICA. Allén kommer att skyddas i planarbetet.
Planomradet vantas inte paverka befintliga riksintressen for naturvard,
kulturmiljovard eller friluftsliv. | detaljplanearbetet kommer hansyn tas
till kulturarvet genom placeringen och utformningen av den nya bebyg-
gelsen
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Sociala varden

Forekomsten av sociala varden som kan antas komma att paverkas av planen:

Parker och andra gronomraden inom eller i nara anslutning till omraden med
sammanhallen bebyggelse (tatorts- eller bostadsnara natur) (2 kap. 7 § PBL)
Turistdestinationer

Beskrivning |Langs Gamla Hamnkanalen finns en gang- och cykelvag, kantad av allé
och med parkbénkar langs vattnet. Det tilltankta planomradet befinner
sig nara viktiga malpunkter (likt centrum, hamnen, parken Skrécklan). |
naromradet hittas dven Gota kanal, vilken ar en viktig turistdestination.
Genom planarbetet kommer en ny g/c- bro tillkomma samtidigt som ga-
tor och fasader blir mer inbjudande for allménheten.

Forekomsten av skyddade och utpekade objekt eller omraden som kan antas komma
att paverkas av planen:

Riksintresse for naturvard, kulturmiljévard eller friluftsliv enligt 3 kap. 6 § MB

Beskrivning | Planomradet angransar till Vanern och darmed till ett riksintresse for
friluftsliv, enligt 3 kap. 6 8 MB. Planen kommer att bidra till att 6ka till-
gangligheten for allmanhet intresserade av att besoka riksintresset.

Planens paverkan

Beskrivning | Planen vantas ha en positiv paverkan pa sociala varden genom att bade
tillféra nya samt oka tillgangligheten till befintliga varden.

Materiella varden

Forekomsten av materiella varden som kan antas komma att paverkas av planen:

Naturresurser med hogre fornyelseférméga:

Fiske
Farskvatten

Ovriga materiella vérden:
Transporter

Beskrivning |Hamn, méjlighet till fiske och farskvatten i narheten. Aven tillgang till
jarnvég.

Forekomsten av skyddade och utpekade objekt eller omraden som kan antas komma
att paverkas av planen:

Riksintresse for rennéring, yrkesfiske eller odling av akvatiska djur och vaxter
(3 kap 5 § MB)
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Beskrivning | Planomradet angransar till Vanern vilken &r av riksintresse for yrkes-
fisket samt en av Europas storsta reservoarer av farskvatten. Arbete pa-
gar med bildande av vattenskyddsomréde for Géta Alv dar planomradet
kommer ingd. Utover det finns dvrig viktig infrastruktur i dess narhet
likt hamnen i vaster och jarnvagen i soder.

Detaljplanen paverkar inte nagra av ovanstaende varden negativt. Ge-
nom att planen genomférs minskar mangden markparkering och déar-
med risken for lackage av fororeningar till farskvattnet

Planens paverkan

Beskrivning | Detaljplanen paverkar inte nagra av ovanstaende varden negativt.

Risker for manniskors halsa eller for miljon

Risker for manniskors héalsa eller for miljon som kan antas komma att paverkas av
planen:

Extrema naturhandelser
Inomhusmiljo
Utomhusmiljo

B k i i - e e . o o e
eSKIVIING | pisk fsrekommer for att hdga vattenstand och/eller vagor orsakar over-

svamning. Skyddsatgarder faststalls i detaljplanen.

Risk for skuggning, buller och blast kommer att atgardas med stod av
solstudier och bullerutredningar, samt genom husens utformning och
placering.

Sekundar farlig godsled &ar utpekad pa Dalbobron och Vassbottenleden
fram till rondellen in mot Brogatan. En ytterst liten stracka haller trafi-
ken 50 km/h. Risken att ndgon kor av och in i husen ar mycket liten men
existerar. Riskutredning kommer att utféras inom planarbetet och re-
kommenderade atgarder vidtas.

Miljokvalitetsnormer som riskerar paverkas av planen:
Miljokvalitetsnorm for buller
Miljokvalitetsnorm for kemisk status for ytvatten

Beskrivning | Tidig bullerutredning visar att det gar att bygga bostader som klarar
gallande bullerkrav. En kompletterande bullerutredning far visa hur bo-
stader som klarar gallande bullerkrav kan uppforas i planomradet. Bo-
staderna behdver troligen till exempel en skyddad uteplats pa garden
och i vissa lagen genomgaende lagenheter. Planbestammelser gallande
buller anges pa plankartan.

Genom att planen genomfdrs minskar mangden markparkering och dar-
med risken for lackage av fororeningar till farskvattnet. Kemisk status
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blir béattre an idag genom att mycket asfalt forsvinner da markparke-
ringar tas bort.

Planens paverkan

Beskrivning | Genom att planen genomfdrs minskar méngden markparkering och déar-
med risken for lackage av fororeningar till farskvattnet. Bostaderna be-
hover troligen till exempel en skyddad uteplats pa garden och i vissa la-
gen genomgaende lagenheter. Planbestammelser gallande buller anges
pa plankartan.

Sammanvéagd beddmning

Planen vantas ha en positiv paverkan pa sociala varden genom att tillféra nya och
Oka tillgangligheten till befintliga varden.

Det finns risker for paverkan for manniskors héalsa eller for miljon, framfor allt ge-
nom hdga vattenstand och buller. Vanersborgs kommun anser darfor att det finns be-
hov av en strategisk miljobedomning for att sakerstalla en trygg och hallbar utbygg-
nad av Vanershorg.

Samrad har hallits med lansstyrelsen, vilka meddelade pa kommunsamrad 2020-02-
27 att man anser att det inte ar uteslutet att ett genomférande av detaljplanen kan
komma att innebara betydande miljopaverkan.

Strandskydd

Strandskydd upphévs inom planomradet med hanvisning till det sarskilda skalet att om-
radet redan ar ianspraktaget pa ett sadant satt att det saknar betydelse for strandskyddets
syften.

Konsekvenserna for strandskyddet blir sma da planen har allméan plats med kvarstaende
strandskydd narmast stranden. Har finns mojligheten kvar for allménheten att ta sig
langs stranden och for goda livsvillkor for de strandlevande djuren och véxterna.

Halsa och sakerhet

Berakning av omgivningsbuller

Buller har beraknats och 6verstiger riktvardena pa vissa fasader. Det finns goda forut-
sattningar att bygga pa ett sadant satt att det mojliggér genomgaende lagenheter dar
hélften av bostadsrummen &r vanda mot en tyst sida da berakningarna visar pa laga bul-
lernivaer in mot gardsmiljon. Kommunen bedémer att riktvardena for buller kommer
kunna uppnas for planomradet.

Oversvamning

Bebyggelsen inom planomradet kommer i den norra byggratten att anlaggas med garage
i bottenvaningen. Den sodra byggratten ska anslutas till ett trapphus i byggnaden norr
om for att ge en trygg anslutningspassage i det lage Vénerns vattenniva ar hog. Botten-
vaningens golv och véggar utfors vattentata upp till det hdgsta vattenstandet i ytvatten
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som ska klaras. Garagets infart anpassas mot omgivande gator och i handelse av extrem-
situation kommer garaget att tillatas dversvammas. Denna I6sning fungerar liknande
oavsett om dversvamningen kommer fran hogt ytvattenstand, hojda grundvattennivaer
till foljd av hogt ytvattenstand eller 6versvamning till f6ljd av skyfall. Losningen inne-
bér inte nagot hinder for att vid fortsatt exploatering arbeta pa liknande satt med tat
skarm ut mot ytvattendraget. Losningen med tét spont (i form av tat kallarvagg) innebar
ocksa att grundvatten som bildas inom Sanden under normala omstandigheter inte dams
utan kan bibehalla sin naturliga stromning och vattenbalans, och skadliga grundvatten-
nivaer kommer inte att byggas upp.

| forslag pa strategi for oversvamningsskydd for Sanden fran 2016 tas mojligheten att
sponta in Sanden upp. Att installera en stalspont &nda ner till leran som aterfinns cirka
10 meter under markytan skulle skydda mot “indirekt” dversvimning via grundvatten.
For att denna effekt ska uppnas maste hela Sanden vara inspontad med en obruten spont
kring hela 6n. Det réacker inte att bara sponta langs eller kring kvarter eftersom vatten
fortfarande skulle leta sig genom 6ppningar i sponten, 6ppningar kommer att finnas ex-
empelvis under broar och dylika markremsor som inte exploateras. Det skulle dartill
vara svart att sakerstalla att skarvar mellan olika fastighetsagares tatsponter verkligen
blir tata under mark hela véagen ner till lerlagret. Om man anda skulle lyckas anlagga en
tatspont runt hela Sanden skulle tatsponten istéllet innebéara att vatten som faller inom
Sanden och infiltrerar till grundvatten stdngs inne innanfor sponten, och grundvattenni-
van skulle i teorin istéllet hojas upp till tatskarmens Gverkant och omradet istallet Gver-
svammas pa det sattet. Forslaget med att sponta in Sanden ar alltsa inte reellt genomfor-
bart med tillfredsstallande resultat eftersom det hela riskerar att inte fungera eller att or-
saka indirekt 6versvdmning genom att grundvatten ddms upp innanfor sponten, aven i
fall da normal véderlek rader.

Riksintresse

Friluftslivet och sjofarten med koppling till Vanern och Vassbotten utgoér riksintressen
som indirekt skulle kunna paverkas av planforslaget. Trollhattans och Vanersborgs flyg-
plats har ett stort influensomrade till foljd av buller samt flygsakerhetsaspekter i sam-
band med start- och landningsprocedurer. Det tatortsndra strandskyddet och kulturmil-
jon i centrala VVéanersborg ar viktiga aspekter att ta hansyn till i planeringen. Av den be-
skrivning som framgar ovan har planforslaget anpassats pa ett sadant satt att riksintres-
sena har tillgodosetts och strandskyddets syften med avseende pa allmanhetens tillgang-
lighet och djur-, och véxtlivet har tillmétesgatts. Kommunen bedémer att inga riksin-
tressen eller andra allménna intressen paverkas negativt av planforslaget.

Andra konsekvenser

Sol- och skuggstudie

Viss ledning angaende krav géllande solljus finns i skriften Solklart som &r utgiven av
Boverket 2014. Har anges att bostader bor vara utan skugga minst 5 timmar mellan kl. 9
och 17 under var- och hostdagjamning (20 mars och 22 september). Ljusforhallandena
ar identiska pa vardagjamning och hostdagjamning varfor skuggstudien endast visar bil-
der pa vardagjamningen. Skuggstudien visar att foreslagen byggratt inte ger skugga pa
bostaderna 6ster om Gamla Hamnkanalen under var- och hostdagjamning mellan
klockan 9 och 17.
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Da det dven finns restauranger med uteserveringar langs Hamngatan har skuggstudier
gjorts for tva tillfallen under sommaren, 20 juni och 1 augusti. I juni star solen hogt och
det ar framst traden i allén vaster om kanalen som skuggar Hamngatan pa kvallen efter
klockan 18. Skugga fran det foreslagna punkthuset syns rora sig fran norra delen av
Hamngatan fran klockan 18 och kommer darefter flytta sig soderut under kvéllen tills
solen gar ner klockan 22,20. | augusti star solen lagre och ger langre skuggor. Det &r
fortfarande framst traden i allén som ger skugga pa Hamngatan pa kvéllen fran klockan
18 men aven punkthuset ger en langre skugga som nu stracker sig upp pa fasaderna pa
husen langs Hamngatan. Skuggan kommer réra sig soderut langs gatan under kvallens
lopp tills solen gar ner klockan 21,30.

Utifran den gjorda skuggstudien bedémer kommunen att det ger en viss skuggning pa
byggnaderna langs Hamngatan kvallstid men att det inte blir langvarig skuggning fran
den nya bebyggelsen. Mellan klockan 9 och 17 under var- och hostdagjamning sker
ingen skuggning fran den nya bebyggelsen.

Nedan visas forslagets konsekvenser for solférhallanden inom planen och i dess omgiv-
ning da byggratten ar maximalt utnyttjad. Bilderna illustrerar solens rorelse den 20
mars, 20 juni, 1 augusti samt 20 oktober.

Den 20 mars och 22 september gar solen upp kl. 06.13 och ner kl. 18.24.

J

KI 09:00, 20 Mars, vardagjamning
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Kl 13:00, 20 Mars, vardagjamning
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KI 17:00, 20 Mars, vardagjamning
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Kl 19:00, 20 Mars, vardagjamning

Den 20 juni gar solen upp kl. 04.03 och ner kl. 22.21.

Kl 09:00, 20 Juni
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KI'11:00, 20 Juni

20 Juni

Kl 13:00,
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Kl 15:00, 20 Juni

KI 17:00, 20 Juni
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Kl 19:00, 20 Juni

Den 1 augusti gar solen upp kl. 05.00 och ner kl. 21.32.

KI 09:00, 1 Augusti
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KI 15:00, 1 Augusti
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KI 19:00, 1 Augusti

MILJO- OCH BYGGNADSFORVALTNINGEN

Anette Klang Annika Karlsson
Ansvarig planhandl&ggare Plan-och bygglovschef
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