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Detaljplanen bestar av plankarta med bestammelser och ar rattsligt bindande.

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

Planprocessen regleras i plan- och bygglagen (PBL). Figuren nedan illustrerar
planprocessen och visar hur langt detaljplanen har kommit. Planeringsarbetet

sker med Gppenhet 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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PLANBESKRIVNING

Handlingar
Foljande handlingar ingar:

e Plankarta med bestdammelser, skala 1:1000

Planbeskrivning (detta dokument)

Samradsredogorelse, november 2017

Granskningsutlatande, februari 2018

Fastighetsforteckning (finns pa Byggnadsforvaltningen)
Ovrigt underlag (finns p& Byggnadsforvaltningen):

e Geoteknisk undersokning: PM geoteknik, AF-infrastructure AB 2017-08-24,
rev. 2017-10-25

e Markteknisk undersdkningsrapport/geoteknik (MUR/GEO) , AF-infrastructure
AB 2017-08-24

e Markmiljoprovtagning vid fastigheten Lindas, Vargén, Sweco 2017-12-07

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen &r att utreda mojligheten att bebygga planomradet med bosta-
der. Planarbetet ska klarlagga var och i vilken omfattning bostader kan tillatas med han-
syn till bland annat storningar fran Nordkroksvagen.

Planen mojliggor for ny bostadsbebyggelse i nuvarande skogsomrade. Antalet nya bo-
stader kan uppga till cirka 30-50 inom planomradet, beroende pa vilken typ av bostader
man véljer att bebygga omradet med. Den maximala byggnadshdjden ar begransad till
nio respektive sex meter. Planen medger en ny véaganslutning till Nordkroksvagen for
god tillganglighet till allmén vég, busshallplats och gang- och cykelvagnéat inom Var-
gon. Inom planen sakerstalls ett naturomrade vars syfte ar att sakra mojligheten for dag-
vattenhantering och ett bevarande av rekreativa vérden i bostddernas narhet. Mot anslu-
tande villor vid Nordkroksvagen bevaras en zon med gronska.

Plandata

Planomradets lage

Planomradet &r belaget i nordvastra Vargon strax vaster om Nordkroksvagen och Fri-
tidsvagens busshallplats.

Planomradet avgransas av Nordkroksvégen i ost, och ett dike i norr och vast. Norr om
diket finns ett storre 6ppet och brukat jordbrukslandskap.



Dessa naturgeografiska forhallanden motiverar i stort planens avgransning. Omradet 6s-
ter om Nordkroksvégen &r sedan tidigare bebyggt, 1angs Nordkroksvagen finns bebyg-
gelse pa bada sidor norr och sdder om planomradet vilka avgransar i dessa riktningar.

Jordbruksmark har stort bevarandevirde ur produktionssynpunkt men ocksa av ekolo-
giska och kulturella skal. Diket kravs for dagvattenhantering inom omradet och bor inga
I planen for ett sakerstéllande av dess funktion.

Ungefarligt lage for planomrade

Areal
Planomradets areal &r ca 3 ha.

Markagoforhallanden
Planomradet &r belaget pa del av fastigheten Lindas 2:2 som idag &gs av privatperson.

Den del av fastigheten Lindas 2:2 som ingar i planomradet anvands idag for skogsbruk.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Kommunfullmiktige har den 13 december 2017 antagit Oversiktsplan 2017, som omfat-
tar hela kommunen. Planomradet ligger inom omrade for tatortsutveckling

Ett av de viktigaste malen i versiktsplanen ar att ny bebyggelse ska byggas som en del
av ett langsiktigt hallbart samhélle, bland annat genom att befintlig infrastruktur och
vdgar utnyttjas och att goda mojligheter till cykel- och kollektivtrafik skapas. En vision
ar att bygga fler bostader néra centrum, men ocksa nara vatten och natur for att utnyttja
dessa kvaliteter. Oversiktsplan 2017 ger dock inte ndgon narmare végledning for hur
marken inom Vargon ska anvandas. For tatorterna Vanershorg och Vargon pagar arbete
med att ta fram en fordjupad éversiktsplan (FOP). Den foreslagna markanvandningen i
denna detaljplan kommer att anges i FOP:en.
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Oversiktsplanen anger ocksa att omréadet ligger inom riksintresse for Turism, Kust och
friluftsliv enligt 4 kap 2 § Miljobalken.

Sammantaget bedéms planforslaget vara forenligt med gallande dversiktsplan.

Gronplan

Kommunfullméktige har den 15 april 2009 godként Gronplan Vénersborg 2008. Gron-
planen redovisar den grona miljons ekologiska, sociala och kulturella véarden. | doku-
mentet beskrivs de nuvarande forutsattningarna for gronstrukturen i kommunen, en
Overgripande analys av hur gronstrukturerna kan utvecklas, samt strategier for beva-
rande av befintliga vérden.

Planomradet &r belaget inom omrade 6 som &r utpekat som befintligt grénomrade.
Strategin for det utpekade gronomradet beskrivs som; Skog mot Vargon, Alloys indu-
strier och upplag bevaras och skots sa att den kan fortsétta att utgéra ett skydd mot bul-
ler och fororeningar (omrade 6 och 9). Dar skog saknas planteras ny sa att det i framti-
den finns en skyddszon dér det behovs.

Gallande detaljplan
Planomradet &r inte detaljplanelagt sedan tidigare.

Intilliggande detaljplan 6ster om planomradet; Stadsplan 249 omfattande Halleskogs-
omradet upprattad 1970 anger bostadsandamal med hogst en vaning, en huvudbyggnad
per fastighet med en byggnadsarea om max 150 m, och en komplementbyggnad per fas-
tighet om max 40 ma.

Intilliggande detaljplan soder om planomradet; Stadsplan 267 for del av Vargon upprét-
tad 1974 anger bostadsandamal med en friliggande huvudbyggnad per fastighet, hogst
en vaning. Maximal byggnadshajd &r 4.0 meter for huvudbyggnad och 2.5 meter for
komplementbyggnad. Hogsta byggnadsarea &r 180 m; fér huvudbyggnad och 40 my for
komplementbyggnad. Minsta tillatna tomtstorlek ar 600 mo.

Planuppdrag

Byggnadsndmnden beslutade att ge byggnadsforvaltningen uppdrag att ta fram forslag
pa detaljplan for det aktuella omradet den 7 mars 2017 § 22 med syfte att mojliggora
bostadsbebyggelse i omradet.

RIKSINTRESSEN OCH ALLMANNA INTRESSEN

Riksintressen

Geografiska omraden som &r av nationell betydelse for en rad olika samhéllsintressen
kan pekas ut som omraden av riksintresse. Riksintressen som avser storre geografiska
omraden &r beslutade av riksdagen och ar inskrivna i lagtexten i 4 kap. miljcbalken. Det
aktuella planomradet ligger inom omrade for Rorligt friluftsliv 4 kap. 2§ MB (Véanern).
Inom riksintresse for det rorliga friluftslivet ska turismens och friluftslivets, framst det
rorliga friluftslivets, intressen sarskilt beaktas vid bedomningen av tillatligheten av ex-
ploateringsforetag eller andra ingrepp i miljon.

Planomradet ligger inom utpekat riksintresse for Forsvarsmaktens influensomrade for
luftrum (Minimum Sector Altitude-yta (MSA) for Satenas flottiljflygplats) dar samrad


http://www.riksdagen.se/sv/Dokument-Lagar/Lagar/Svenskforfattningssamling/Miljobalk-1998808_sfs-1998-808/?bet=1998:808#K4

kravs for uppforande av hoga objekt. Planomradet berors vidare av stoppomrade for
hoga objekt kring riksintresset for totalforsvarets militara del Satenas flottiljflygplats
samt Rada dvningsflygplats. Inom stoppomrade kan inte objekt hogre an 20 meter utan-
for ssmmanhallen bebyggelse respektive 45 meter inom sammanhallen bebyggelse tilla-
tas.

Fornlamningar

| planomradets narhet finns fornlamningar i form av boplats, fossil akermark, by-/gards-
tomt och husgrund. Utifran historiska kartor framgar att omradet brukats som utmark
med bete i historisk tid. En arkeologisk utredning har darfor genomforts. Vid utred-
ningen framkom en forhistorisk boplats inom en sandig férhéjning

om ca 80 x 30 meter. Inom angivet omrade patraffades 1 hard, 2 gropar, 1 mérkfargning
samt en ranna.
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En arkeologisk forundersdkning har gjorts av den nyupptackta fornlamningen for att ut-
reda en mer detaljerad avgransning och innehall samt forutsattningarna for ett eventuellt
borttagande. En arkeologisk undersdkning har slutligen gjorts av Vastarvet som resulte-
rat i ett borttagande av den nyupptackta lamningen. De arkeologiska forutsattningarna
utgdr darmed inget hinder for planens genomférande.

Kulturhistoriskt vardefulla byggnader och miljoer

I Kulturhistorisk byggnadsinventering nr 46 for Vanersnés och Vastra Tunhems sock-
nar, genomford av Alvsborgs lansmuseum 1999, namns inga byggnader som ligger
inom planomradet. Dock omnamns ett fatal byggnader som ligger pa spridda platser
inom Vargon. Ingen av dessa ligger i anslutning till planomradet och bedoms darfor inte
paverka planforslaget.



FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur, mark- och vattenforhallanden

Mark och vegetation

Planomradet &r idag till storsta delen ett avverkat skogsomrade och innehar inga sar-
skilda utpekade naturvarden. Langs med det storre diket i planomradets norra del finns
blockiga omraden och dod ved. I anslutning till diket finns &ven ett bestand av den inva-
siva arten jatteloka, som bor bekampas och avlagsnas da den kan orsaka eksem och
svarlakta sar.

Markytan i omradet sluttar svagt at norr och har en lutning pa mindre an 1:10. Markni-
van varierar mellan ca +50,5 och +54,8. | norra delen av omradet finns ett gravt dike for
dagvatten. Dikesslanterna har en héjd av ca 1,5 — 2 meter och en slantlutning av ca
1:1,4. Markytan ar nagot blockig. I vastra delen av planomradet har berg i dagens obser-
verats.

Planforslaget

Visst markarbete behdver ske vid ett genomfoérande av byggnader och vagar
inom omradet men inga storre massor bedéms behova justeras inom omra-
det.

Inom mark som far anvéandas for bostader och som far bebyggas kommer
mycket av den naturliga vaxtligheten att tas i ansprak vid byggnation. Storre
Iovtrad och hasselbuketter kan med fordel sparas som kvalité for de boende.

Bestandet av jatteloka behdver hanteras i den fortsatta projekteringen av
omradet.

Geotekniska markforhallanden och radon

Faltundersokningarna har utforts av HA Geoteknik AB under juli 2017. Resultaten fran
undersokningarna redovisas i separat handling ”Markteknisk undersokningsrapport,
Geoteknik (MUR/Geo)”, daterad (2017-08-23). Inga tidigare undersokningar har gjorts
inom planomradet.

Totalstabiliteten inom planomradet bedéms under befintliga forhallanden vara tillfreds-
stallande. Dock kan lokala brott vid dikesslanterna forekomma dé slanterna ar branta
och har eroderats.

Vid métningar, baserat pa radonhalt i jordluft, faller samtliga véarden inom lagriskom-
rade. Den naturliga jorden ska klassificeras som lagriskomrade avseende radonférhal-
landen om inte mer detaljerade matningar utfors som pavisar nagot annat. Vid mét-
ningar av totalstralning fran berggrunden faller matvardet inom normalriskomrade, dock
faller vardet for radiumhalt inom klassning for lagriskomrade. Berget klassificeras dar-
for ssmmanvagt som lagriskomrade avseende radonférhallandena.

Planforslag

For att forebygga ytterligare erosion samt motverka lokala brott vid di-
keskanten ska slénterna flackas ut och erosionsskydd anlaggas.
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Stabilitetsforhallandena inom planomradet bedéms ej paverkas av ny bebyg-
gelse. Laster fran planerade byggnader bedéms ej paverka stabiliteten nega-
tivt. P& grund av risk for sma lokala ras intill diket bor en remsa pa minst 4
meter narmst diket Idmnas obelastad.

Berg i dagen forkommer vaster om planomradet. Da bergets 6veryta ar nast-
intill horisontellt, foreligger ingen risk for blocknedfall eller bergras inom
omradet.

Omradet klassas preliminart som lagriskomrade for radon. Beroende pa
hoéjdséttning och i den héndelse att terrassytan utgors av berg rekommende-
ras att gammatralningsmatning utfors dver terrassniva i samband med bygg-
nation. Berget bor inte anvandas som byggmaterial utan vidare utredning.

Grundlaggningsforhallandena inom det aktuella planomradet ar goda. Bygg-
nader bedoms kunna med platta pa mark via packad fyllning eller direkt pa
berg. Innan grundl&ggas grundlaggning utfors ska bortschaktning av orga-
niska jordlager och silt ske inom bostadsytor samt inom anslutande hard-
gjorda ytor.

Aterfylining utfors med friktionsjord eller sprangsten. Byggnader med kal-
lare kommer inte att tillatas varfor sprangning inte kommer att behéva utfo-
ras inom de aktuella fastigheterna. Risken for lokala brott bor beaktas vid
schaktning eller uppfylinad da jorden kan vara flytbendgen i vattenmattat
tillstand.

Markmiljo

Sweco har genomfort en markmiljoprovtagning (PM 2017-12-07) i syfte att undersoka
om marken innehaller forhojda metallhalter i ytlig jord. Tva jordprover uttogs pa fastig-
heten, se figur 1 for ungefarligt lage. Proverna uttog genom handgrévning med spade
ner till 0-0,2 m.

. >y

ur 1. Placenng av provtagningspunktemas (1701 och 1702) ungefarfiga Iagen
Jordlagerfoljden i Lindas 1702 bestod av en sandigmull och Lindas 1701 av mulligsand.
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Som jamforvarden har Naturvardsverkets (NV:s) generella riktvarden for kanslig
markanvandning, KM anvénts. Riktvardena avser t.ex. bostader och férskolor.

Tabell 1. Analysresultat for metaller | provpunkt 1707 och 1702, Enheter i mgikg TS.

Parametrar 1701 1702 KM
Dijup {m) 0-0,2 0-0,2
Torrsubstans [%) 75,8 6&.8
Arsenik = 2.4 =27 10
Barium 53 31 200
Bly 21 15 50
Kadmium =<0,20 | =020 | 0.8
Kobolt 1.5 0,81 15
Koppar 473 3.7 BO
Krom 14 10 a0
Mickel 2.8 2.8 40
Vanadin aT 11 100
Fimk 25 11 250

Miljoprovtagningen visar pa normala halter av metaller i marken pa fastigheten Lindas.
Nagra forhojda metallhalter finns inte vid de aktuella provtagningsplatserna.

Oversvamningsrisker

Enligt Vénersborgs kommuns Oversvamningsprogram; Kartlaggning av Véanersborgs
kust mot Vanern finns inga risker for 6versvamning inom planomradet. Léagsta hojd
inom planomradet ligger pa cirka +49 (RH2000) vilket med marginal ar 6ver den hogsta
beréknade nivan (+47,16) for 6versvamning inom kommunen (Omrade P).

Planférslag

Foreslagen bebyggelse ligger pa en hojd dver havet som inte riskerar att
oversvammas fran Vanern. Inga atgarder kravs for planens genomférande.

Bebyggelse

Bostader, byggnadskultur och gestaltning
Det finns idag inga byggnader inom planomradet.

Oster om planomradet finns ett storre villaomréade bestdende av sméhus. Oster om finns
Hallevi idrottsplats och Hallevibadet som ar en inomhusanldggning med simbasséng.
Bade norr och séder om planomradet finns friliggande villor langs Nordkroksvagen. Be-
byggelsen kring planomradet har framst staende trapanel, byggda i 1,5 plan, ofta med
forhojt vaggliv/takkupa. Tomtstorlekarna varierar. Aven tegelhus finns uppforda i plan-
omradets narhet.

Planforslag

Genom planomradets relativt centrala lage i Vargon med narheten till ser-
vice och befintlig infrastruktur med busslinje som idag passerar langs med
Nordkroksvagen utgor planomradet en strategiskt bra plats att komplettera
och fortata med bostader. Planfoérslaget medger en sammanlagd byggnads-
area om 35 % av respektive tillkommande bostadsfastighets area vilket
Overslagsmassigt motsvarar cirka 30-50 bostéder. Planen mojliggor for
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mindre flerbostadshus savél som grupphusbebyggelse och friliggande villor.
Inom marken som planeras for bostader (B) medger planforslaget maximala
byggnadshojder pa sex respektive 9 meter, vilket motsvarar maximalt 2 och
3 vaningar.

I nordvastra delen finns ett gravt dike for dagvatten som planeras som en
teknisk anlaggning (E) som far anvéandas for hantering av dagvatten/dike.
Inom planomradet finns ocksa ett mindre dike som ger mojlighet att utnytt-
jas for 6ppen dagvattenlésning for att avvattna de tillkommande bostadsfas-
tigheterna och som i sin tur ansluter till det stérre diket. Detta kan ocksa tas
tillvara som en estetisk kvalitet i bostadsomradet.

Mark som ej far forses med byggnad (prickad mark) planeras runt hela bo-
stadsomradet for att husplaceringar inte sker i direkt anslutning till Nord-
kroksvégen, grannar och dagvattendike.

Exempel pa bebyggelse som planforslaget mojliggor for inom planomradets olika delar. OBS! endast
illustrationer

Tillganglighet
Inom planomradet finns idag inga gang- cykel- eller bilvéagar vilket gér omradet svartill-

gangligt. Vissa delar av omradet ar ocksa bevuxet med tat vegetation vilket forsvarar
mojligheten att enkelt tillgodose sig de kvaliteter som finns inom omradet idag.

Planforslag

Planomradets lokalisering kraver en ny véaganslutning, darfor innehaller
planforslaget ett markreservat for vag pa kvartersmark i korsningen mellan
Fritidsvagen och Nordkroksvagen (”’g”) for att mojliggora for god tillgang-
lighet fran allméan vég.

Inom planomradet finns goda majligheter att 16sa tillgangligheten till bade
gemensamma ytor och enskilda byggnader da topografin &r gynnsam.
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Service

Omsorg, utbildning och handel
| Vargons centrala delar finns skolorna Rannums skola och Granasskolan.

Rannums skola, som ligger i centrum av Vargon, har en fin utemiljé och helt nyrenove-
rade ljusa lokaler tillsammans med musikskolan. Det &r en mindre skola med ca 260
elever fran forskoleklass till ar 6 och skolan har fyra fritidshem.

Granasskolan ligger vid foten av Halleberg i en lugn och idyllisk miljo i Vargon. Pa
skolan finns ca 300 elever fran forskoleklass till &r 6. Skolan har fem fritidsavdelningar.

| Vargon finns ocksa flertalet forskolor, aldreboenden m.m.

Vargon har ett utbud av handel, dar ibland mataffar, apotek, klader- och inredningsaffér,
mobelaffar etc. De flesta affarer ligger cirka 1,2 kilometer fran aktuellt planomrade.

Planforslag

Planomradet foranleder inga direkta forandrade forutsattningar vad det gal-
ler handel, service, omsorg och utbildning. Underlaget fér handel, service,
omsorg och utbildning 6kar dock i och med ett genomférande av planforsla-
get vilket kan ge battre forutsattningar for utokat handel- och serviceutbud
pa orten.

Rekreation

Friytor, gronomraden och vattenomraden

Planomradet &r beldget inom ett stérre gronomrade som lampar sig for rekreation och &r
utpekat i kommunens grénplan. I nara anslutning till planomradet finns en storre idrotts-
anlaggning med fothollsplaner, l6parbana, simhall etc. Inom Vargon finns ocksa lek-
platser.

Halleberg och Hunneberg som &r unika kultur- och naturomraden ligger inom gang och
cykelavstand.

Narmsta storre vattenomrade finns i Nordkroken/Vanern som ligger ca 2 kilometer fran
aktuellt planomrade. Dar finns badplats och batliv.

Inom planomradet finns vattendrag/dike med porlande vatten. Det finns ocksa halv-
grova l6vtrad och hasselbuketter inom omradet. Langs med det storre diket finns block-
iga omraden och dod ved.

Planforslag

De boende forvéntas kunna utnyttja befintliga resurser med narhet till rekre-
ation, friluftsliv och idrott pa ett enkelt sétt. Delar av planomradet bevaras
ocksa for dagvattenhantering vilket forvantas bli en kvalité for de boende i
nara anslutning till bostdderna. Befintligt dike i norr bevaras och forvantas
hoja bade det upplevda och mer faktiska vérdet ur bade rekreativ och biolo-
gisk synpunkt.
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Trad och annan vegetation av betydelse ar inom planomradet méjliga att be-
vara. Detta bor studeras vid val av byggnaders placering samt vid planering
av bygglogistiken vid ett genomférande.

Planforslaget bedoms, trots dess ianspraktagande av det i gronplanen utpe-
kade gronomradet, inte medfora att syftet med gronplanen och det aktuella
omradet inte gar att tillgodoses.

Trafik och kommunikationer

Koppling till det statliga vagnatet

Trafiken till och fran planomradet ansluter till den statliga vagen Lv 2050. Anslutning
finns dels via rondellen vid Storegardsvagen eller i trevagskorsningen med Nordkroks-
vagen. Ytterligare en vag ut mot statlig vag finns via Storegardsvagen samt en via Stat-
ionsvagen som ansluter till Storegardsvagen i dstra Vargon.

Standarden pa Lv 2050 med avseende pa framkomlighet och trafiksékerhet &r god. Den
nya bostadsbebyggelsen kan forvéntas generera i storleksordningen ytterligare 50-75
fordonsrorelser per dygn som berdr anslutningen till Lv 2050. Exploateringen bedéms
inte paverka framkomlighet och trafiksakerhet nagot namnvart i det statliga vagnatet.

Anslutningsvagar till det statliga vagnatet

Kollektivtrafik, Gang- och cykelvagar

Precis utanfor planomradet finns busshallplatsen Fritidsvagens busstation dar Buss 62
avgar med kvartstrafik. Busslinjen gar bland annat mot Nordkroken, Vénersborg och
Trollhattan.

I centrala Vargén finns tagstation som idag bland annat trafikeras med snabbtag mot
Stockholm.

Gang- och cykelvagar finns langs Nordkroksvéagen och &r separerade fran ovrig trafik.
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Planforslag

Kollektivtrafik, gang- och cykelvagar forandras inte i forslaget. Dock kan
underlaget for ett hallbart och kollektivt resande 6ka inom Vargon vilket be-
doms som positivt. De boende inom planomradet bedéms kunna resa hall-
bart till olika malpunkter i vardagen med ocksa till beséksmal inom reg-
ionen och 6vriga landet.

Bilvagar

Nordkroksvagen som ar beldgen i direkt anslutning till planomradet ar matarvag till be-
fintliga villaomraden. Inom planomradet finns inga befintliga vagar. Ungefarliga trafik-
mangder pa Nordkroksvagen ar 3000 fordon per arsmedeldygn soder om planomradet
och 1000 fordon norr om planomradet. Om ny bebyggelse antas generera 5 fordonsro-
relser per dygn, innebdr det att cirka 200 fler fordon med ett antagande om 40 nya bo-
stader.

Planforslag

Foreslagen bebyggelse ansluts till Nordkroksvagen via befintlig tre-
vagskorsning som i planforslaget foreslas bli fyrvagskorsning. In- och ut-
fartsforbud planeras langs Nordkroksvégen férutom vid den planerade kors-
ningen.

Inom planomradet planeras mindre bilvagar som ansluter till féreslagen ny
bebyggelse. Med fordel kan en viag med rundkorning byggas vilket skulle
underlatta for servicefordon och liknande. Véagar inom omradet ska vara
minst 4,5 meter breda for att sophantering, med hamtning vid bostadsfastig-
heterna, ska fungera.

Utfarter och parkering

Parkering

Idag finns inga parkeringar inom planomradet. Kringliggande bebyggelse har i regel
parkering i direkt anslutning till bostaden.

Planforslag

Beroende pa vilka typer av bostader som byggs inom planomradet kan be-
hovet av parkering for bil variera. For smahus kréavs 2 p-platser per hus
vilka beddms kunna anordnas i anslutning till de i sa fall enskilda smahusen.
For flerfamiljshus med lagenheter storre an 3 rok. krévs ca 1 plats per lagen-
het. Vid byggnation av flerbostadshus, kan gemensam yta for samlad parke-
ring komma att behovas. Angoring sker fran Nordkroksvagen.

Storningar

Buller

Fran och med den 1 juni 2015 galler forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader
(SFS 2015:216). Enligt forordningen bor buller fran spartrafik och vagar inte dverskrida
60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljud-
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niva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslut-
ning till byggnaden. Samma varden géller for bostadsbyggnader om hdgst 35 kvadrat-
meter men ekvivalentnivan vid fasad ar istéllet 65 dBA.

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

1. minst hélften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en sida dar 55 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 dB(A)) dnda 6verskrids, bor
nivan dock inte dverskridas med mer &n 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per
timme mellan kl. 06:00 och 22:00. Utomhusnivaerna ar frifaltsvarden, d v s utan inver-
kan av eventuella egna reflekterande ytor.

BBR:s krav pa ljudnivaer inomhus ska alltid kunna uppfyllas, vilket hanteras inom ra-
men fOr bygglovsprévningen. Inomhus i utrymmen for sémn, vila eller daglig samvaro
galler ekvivalentnivan 30 dBA och maximal ljudniva pa 45 dBA. For dvriga utrymmen
inomhus galler 35 dBA ekvivalent ljudniva.

Fran den 1 juli 2017 galler sammanfattningsvis riktvarden enligt tabellen nedan.

Plats Lp;’ieq. Lp-ﬂsf max,
dB dB

Pa fasad 60 -

Vid uteplats 50 70

Bullerkallan ar hanforlig till vagtrafiken pa Nordkroksvagen. Trafikméngden ar relativt
blygsam pa avsnittet forbi planomradet och utgors huvudsakligen av trafiken som genereras
fran Nordkroken. Aktuell trafikméngd ar ungefar 1000 fordon per arsmedeldygn. Den
skyltade hastigheten forbi planomradet ar endast 40 km/h. 1 anslutning till planomradet
finns en busshallplats med en utformning av timglas, vilket gor att trafiken endast kan
ga i en riktning i taget forbi planomradet. De bullerberakningar som gjorts inom kommu-
nens tatorter baserar sig pa framtida beraknade trafikmangder och en uppskattad andel tung
trafik. FOr det aktuella planomradet kan dessa oversiktliga bullerberakningar anses vara fullt
tillrackliga for att fa en tillrackligt god bild av bullersituationen for nybebyggelsen.

Enligt berdkningarna ar ljudnivan vid befintliga fasader pa andra sidan Nordkroksvagen
cirka 55-60 dBA ekvivalent och cirka 70-75 dBA max (se kartor).
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T lg Vagtrafik_kommun_leq (&)

CHll—ss-(

¢,/ Il — 60-65 (1)
¢, Il — 55-60 (1)
¢, [ — 50-55 (1)
) []— 45-50 (2)

T Ly Wagtrafik_kommun_lmax (11)

Cll—s0-(»

¢ Il— 75-80 (1)
) l— 70-75 (1)
¢ O— 65-70 (3)
¢, []— 60-65(5)

Karta: Beraknat maxvérde for buller (Nordkroksvagen)

Sammantaget uppfyller detaljplanen saledes de krav som stélls enligt férordning om tra-
fikbuller vid bostadsbyggnader (SFS 2015:216) samt enligt 2 kap 6 § PBL.

Planforslag

Hogsta tillatna véarden for buller om 60 dBA ekvivalent ljudniva beraknas
kunna klaras inom planomradet genom att placera husen pa tillrackligt av-
stand fran bullerkéllan. En zon om cirka 13 meter laggs in mot Nordkroks-
vagen for att fa ett omrade med vegetation som filter och bullerreducering.
Inga sérskilda bullerreducerande atgarder bedoms behdvas i 6vrigt for att
planomradet ska kunna bebyggas med bostader pa ett for de boende lampligt
satt.

Yta for mellanlagring

Cirka 100 meter nordvast om planomradet har kommunens gatuenhet en verksamhets-
yta som medger mellanlagring och hantering av massor. Ytan kommer att anvéndas for
framst hantering av isgrus. Detta innebér transporter och arbete med frontlastare inne pa
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omradet. Hanteringen kommer ske framst vintertid och omfattningen &r begransad till
endast ca 50 av arets totalt 8760 timmar per ar. Enligt Boverkets vagledning om indu-
stri- och annat verksamhetsbuller vid planldggning och bygglovsprévning av bostader
bor maximala ljudnivan inte 6verstiga 55 dBA nattetid (kl. 22-06) annat an vid enstaka
tillfallen. Verksamheten kommer under normala betingelser inte att bedrivas under nat-
tetid annat &n i undantagsfall. Med tanke pa den begransade omfattningen av verksam-
heten i tidshanseende ar de ekvivalenta vardena inte relevanta i sammanhanget.

Omgivande verksamheter

Vargon Alloys smaltverk ar belaget cirka 2 kilometer sydvast fran planomradet. De nu-
varande utslappen ar sma. De eventuella storningarna fran denna verksamhet, med tanke
pa avstandet, far anses vara av hogst ringa betydelse.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Langs Nordkroksvéagen och inom befintliga och angransande bebyggelseomrade finns be-
fintligt vatten- och avloppsnat (V 160). Omradet kommer att inga i verksamhetsomrade for
kommunalt VA. Vid Bandyvégen ca 120 meter fran planomradet finns en brandpost.

o0 i .-}'
N7
LER;UVAy
/\\ O T4
VNNV N

Karta: Befintliga kommunala VA-ledningar

04.00000
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ol Med 40 villor och BP uttag 101/ (Qdim2)

timmar
u

Karta: Beraknat forandringstryck i befintliga vattenledningar
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Planforslag

Ledningsnétet &r dimensionerat for att klara tillkomsten av ny bebyggelse. An-
slutningspunkt planeras vid Nordkroksvagen.

Med tillkommande bebyggelse haller sig ledningstrycket enligt berdkningar
(40-100 Igh) over 25 mvp i uttagspunkten inkl. brandvattenuttag vilket be-
doms som tillrackligt.

Dagvatten

Kommunfullmaktige har den 2 februari 2011 § 6 antagit Policy for dagvattenhantering i
Véanersborgs kommun. ”Dagvatten” betecknar regnvatten som samlas eller rinner pa
markytan och i stora méngder kan stélla till problem med 6versvdmningar och bidra
med forgiftning av vattendrag. Pa grund av klimatforandringar forvantas fler perioder
med langvarig och kraftig nederbdrd, vilket 6kar dagvattnet. Nar andelen mark okar
som ar bebyggd eller hardgjord (t.ex. véagar) innebar det dessutom att mindre vatten kan
tranga ner i marken, vilket ytterligare okar riskerna. Darfor ar det viktigt att infor plan-
laggning soka hallbara l6sningar pa dagvattenhantering och i forsta hand foresprakas lo-
kalt omhandertagande (LOD).

Lokalt inom omradet sker idag avvattning och ytvattenavrinning till tva diken. Ett av
dem ar mindre och leder vatten till ett storre dike som i sin tur leder vattnet vidare bort
fran omradet.

Planforslag

Dagvatten bedéms huvudsakligen kunna hanteras inom planomradet. Det
storre diket i planomradets norra del planeras att bevaras och kommer ocksa
i fortsattningen att leda bort vatten fran omradet. Vanersborgs kommun ra-
der Over diket genom ett géallande avtal mellan dgare av fastigheten och
kommunen om ledningsservitut.

Diket &r val dimensionerat for att klara ett flode som ny bebyggelse foranle-
der. Avrinningen fran ny bebyggelse planeras att fordréjas dels genom in-
filtration och dels fordréjas och ledas mot det storre diket.

Det finns mojlighet att det mindre befintliga diket kan fortsatt anvéandas som
magasin och fordrojningsdike och leda vattnet bort fran bebyggelsen bero-
ende pa hur den mer detaljerade utformningen av bebyggelsen inom plan-
omradet utformas och disponeras.

De bada dikena och 6vrig dagvattenhantering kan lyftas fram och anvandas
som en kvalité ur ett rent estetiskt och rekreativt perspektiv i boendemiljon.
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Befintligt dike i omradets norra del

Energiforsorjning

Vattenfall eldistribution har omradeskoncession for elnétet och ny bebyggelse kommer
att anslutas till Vattenfalls distributionsnat. Nér det galler uppvarmningssatt kan dverva-
gas om omradet gar att ansluta till Hallevibadets fjarrvarmesystem fran befintlig pellets-
panna. Ett annat alternativ kan vara att anldgga en gemensam varmepumpsanléaggning
med anslutning till bergvarme.

Avfallshantering

Idag finns ingen avfallshantering inom planomradet men omkringliggande bebyggelse
far sitt avfall hamtat av Véanersborgs kommun.

Planforslag

Avfallshanteringen planeras att hanteras likt den gor i intilliggande bostads-
omraden dar hamtning sker vid de enskilda bostadshusen.

Inom planomradet mojliggors en vag for rundkorning vilket ger ett minskat
behov av att backa med sopbilar i anslutning till bostdderna. Vagen ska vara
minst 4,5 meter bred for att sopbil ska kunna hamta avfall fran respektive
fastighet. Sopkarl ska kunna hamtas i anslutning till vagen.

Tele- och datakommunikationer
I anslutning till Nordkroksvégen finns fiberkabel framdragen.
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KONSEKVENSER

Konsekvenser rérande riksintressen och andra allmanna intressen

Avstamning mot riksintressen

Planomradet ligger inom utpekat riksintresse for Forsvarsmaktens influensomrade for
luftrum (Minimum Sector Altitude-yta (MSA) for Satenas flottiljflygplats), dar samrad
kravs for uppforande av hoga objekt samt Forsvarsmaktens stoppomrade for hoga ob-
jekt (4), dar hoga objekt ej far uppforas. Pa plankartan anges en maximal totalhéjd pa 20
meter. Dessa riksintressen paverkas saledes inte eftersom inga hdga objekt tillats inom
planomradet.

Planomradet &r dven belaget inom riksintresse for Rorligt friluftsliv 4 kap. 2§ MB (V-
nern). Inom riksintresse for det rorliga friluftslivet ska turismens och friluftslivets,
framst det rorliga friluftslivets, intressen sarskilt beaktas vid bedomningen av tillatlig-
heten av exploateringsforetag eller andra ingrepp i miljon. Syftet och intentionerna i
riksintresset bedoms ej paverkas negativt. Markomradet &r idag svartillgangligt, ingar
inte i nagon sammanhangande struktur for friluftslivet och har inga utpekade naturvar-
den. Pa grund av planomradets, i ssmmanhanget, obetydliga storlek ar paverkan pa riks-
intresset mycket liten. Bedomningen ar att bostadsbyggande i direkt anslutning till Var-
gon och dess serviceutbud och handel vager tyngre.

Avstamning mot miljokvalitetsnormer

Detaljplanen medfor inte att de géllande miljokvalitetsnormerna enligt 5 kap miljébal-
ken for halterna av kvévedioxid, kvaveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar, bensen och
kolmonoxid i utomhusluft 6verskrids i planomradet.

Planomradet beror framst vattenforekomsten Gota alv — Vanern till Stallbacka
(SE647307-129768). Vattenforekomsten &r kraftigt modifierad till féljd av att flodet i
Gota alv ar reglerat pa grund av vattenkraftsproduktionen. Det innebér att det finns en
vasentlig paverkan pa vattenforekomstens hydrologi och/eller morfologi och eventuellt
aven andra fysiska forandringar som paverkar vattenforekomstens ekologiska status.
For att uppna en vattenstatus som motsvarar god ekologisk status behéver det genomfo-
ras atgarder som motverkar denna paverkan. For vattenforekomsten ska det darfor upp-
rattas en atgardsplan for vilka atgarder som bedéms lampliga och rimliga att genomféra
i syfte att &stadkomma god ekologisk status i vattenférekomsten. Atgardsplanen ska
faststéllas av Vattendelegationen senast 2018. Den nya detaljplanen medfor ingen va-
sentlig forandring avseende statusen i denna kraftigt modifierade vattenférekomst. Dag-
vattnet inom planomradet ska sa langt maojligt tas om hand lokalt, fordréjas och renas
innan det avleds till befintligt dagvattendike, som sa smaningom nar Gata alv. Vaxtlig-
heten narmast diket kommer att sparas for att fa bade fordrojning, flodesutjamning och
rening av dagvattnet. Kapaciteten i bade dagvattendiket och i recipienten & mycket god
och nagra atgarder for att 6ka kapaciteten ar inte nédvandiga.

Avstamning mot lokala miljomal

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

Fokusom- Delmal Beddomning av detaljplanens konsekvenser
rdde
Levande skogar - |Skogsmark iansprdktas for bostadsdndamal.
<
c . . o . .
> Néirodlat och artrikt _ | Exploatering i omrddet minskar utrymmet for
% "g arter.
g i Hdlsofrdmjande miljéer + | Fler ges mdjlighet att bo i hdlsosam miljé
S
23 Naturen runt knuten + |Fler invdnare kan bo natur- och vattenndra.
i
] Hushllning med naturresurser | + Exploatermgen ligger i anslutning till befintlig
infrastruktur.
Vatten och ndringsdmnen i ba- 0 Atgdrder vidtas for att inte skapa 6kad belast-
© lans ning.
S
— 4 . - .n . I -
= Vatten att lita pd 0 A{:garder vidtas for att inte skapa dkad belast
s ning.
L
'S Tryggad vattenférsérjning 0 |Omrddet kan forsérjas med kommunalt vatten.
S Strandmiljéer foér faglar, kreatur 0 Ingen ny exploatering inom strandskyddsom-
B och turister rdade.
S
Dagvatten renas lokalt 0 Dagvatten ska f ?.rdr?] as och infi I trerqs sd
mycket som méjligt innan det ndr recipient.
< Leka och lira . Inom kvartersmarken finns m?jllghet tulll en lek-
S plats och naturmark sparas ndra bostdder.
S Kunskapskommun 0 |Frdgan hanteras inte i detaljplan.
S
2 . .
e Ar}vandnmgen av farliga amnen 0 |Frdgan hanteras inte i detaljplan.
L g minskar
.f;:\ @ Hdllbara inkép 0 |Frdgan hanteras inte i detaljplan.
i Minskat avfall 0 |Inga sdrskilda dtgdrder for detta i planen.
1)
) Renare, tystare och sdkrare 0 |Nya bostdder inte utsatta fér storningar.
=~
Ozon och strdalning 0 |Frdgan dr inte relevant for denna plan.
Renare och smartare energi 0 |Frdgan dr inte relevant fér denna plan.
E ~ Lokalproducerad el 0 |Frdgan dr inte relevant for denna plan.
§ i Hdllbar konsumtion och livsstil 0 |Frdgan hanteras inte i detaljplan.
~
g E Omstdllning av transporter och . Planomrddet ligger pad cykelavstdnd frdn cent-
§ resvanor rum och ndra kollektivtrafik.
Hdnsyn till ett férdndrat klimat | 0 |Oversvdmningsrisken dr beaktad.

Ytterligare miljokonsekvenser

Sociala och ekonomiska konsekvenser

Fler bostader i centrala och semicentrala lagen i Vanersborg/Vargon kan bidra till att
minska bostadsbristen och ge fler manniskor magjlighet till en egen bostad, inte minst
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genom de flyttkedjor som uppstar tack vare nyproduktion. Omradets placering kan ut-
nyttja mycket av befintlig infrastruktur och service samt knytas val till gang- och cykel-
vagar vilket ger potential for en Iagre resursanvandning.

Behovet av bostader i olika upplatelseformer &r stort i Vargon/Nordkroken. Planen i sig
styr inte over upplatelseformen men hindrar inte heller bostader oavsett upplatelseform.
Onskemalet ar att omradet kan komplettera bostadsutbudet i VVargon i stort.

Fler attraktiva boenden i staden och fler mgjligheter till arbetsplatser ger fler invanare
som kan vara med och stérka Vanersborgs kommun.

Barnperspektiv

De boende inom omradet bedoms ha majlighet till lekytor, nargrénska, rekreation bade
inom omradet men ocksa i naromradet dar idrottsplats, lekplatser och stérre gronomra-
den finns med stora rekreativa- och halsoframjande kvalitéer. Hallevi-omradet har hoga
och unika natur- och kulturvérden som beddms ha en stor positiv betydelse for barn
inom hela Vargon.

Barn som bor inom planomradet bedoms ha goda mojligheter till ett aktivt och halso-
samt liv. Dagvattendiket och naturen runt omkring fungerar efter ett genomférande som
ett ssmmanhangande och naturligt bla- och gronstrak.

Barnomsorg och skola

Inom planomradet finns inga boende idag. Vid en utbyggnad med nya bostader kommer
antalet barn och elever att 6ka i viss utstrackning i Vargon. Kapaciteten i befintliga for-
skolor och skolor ar i princip fullt utnyttjad i dagslaget. Trycket pa fler platser inom
barnomsorg och skola kommer saledes att 6ka ytterligare. Barn- och utbildningsnamn-
den har faststéllda Forskole- och skolutredningar som redovisar lokal och platsbehov i
forskola och skola. En fortsatt utbyggnad i enlighet med det antagna bostadsforsorj-
ningsprogrammet och kommunens befolkningsprognos férutsatter en fortsatt utbyggnad
av kapaciteten inom barnomsorg och skola. Inom det aktuella planomradet &r det inte
aktuellt att planlagga yta for dessa andamal.

MILJIOBEDOMNING

Krav p& behovsbeddmning av miljobeddomning

Detaljplanen tas fram med standardférfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900),
vilket bland annat innebér att bedémningen har gjorts att ett genomférande av planen
inte kan antas medf6ra betydande miljopaverkan.

Natura 2000

Planomradet ligger inte i ett Natura 2000-omrade eller i anslutning till ett Natura 2000-
omrade varfor nagon paverkan inte kommer att ske med anledning av planens genomfo-
rande.

Samrad med Lansstyrelsen

Samrad med Lansstyrelsen kring fragan om betydande miljopaverkan har skett i sam-
band med samradet om detaljplanen. Lansstyrelsen har i sitt samradsyttrande, daterat
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2017-10-18, bedomt att planforslaget inte kan antas medfora betydande miljopaverkan.
Nagon sarskild miljokonsekvensheskrivning behdver saledes inte tas fram.

GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Tidplan
Planforslaget handldggs med standard planforfarande och enligt foljande tidplan:

e Samrad har skett under perioden 2017-09-27 till 2017-10-18 . Samradet &r ett
tillfalle for sakégare och berérda att komma med synpunkter och @ndringsfor-
slag. Darefter finns mojlighet att omarbeta forslaget.

e Granskning har skett under perioden 2017-11-20 till 2017-12-13. Under gransk-
ningstiden kan ytterligare synpunkter lamnas av sakéagare pa det omarbetade for-
slaget innan det gar till beslut om antagande.

e Byggnadsnamnden beréknas anta planen under forsta kvartalet 2018.

e Planen vinner laga kraft varen 2018 om antagandebeslutet inte blir 6verklagat
eller nagonting oférutsett intraffar.

Genomforandetid

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

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

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

Ansvarsfordelning, huvudmannaskap

Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap vilket innebar att kommunen ansvarar
for de delar av planen som beror allmén platsmark. | det har fallet ror det sig om en liten
bit gatumark i anslutning till Nordkroksvégen i sodra delen av planomradet.

Exploatdren star for genomforande av den del av planen som ar planerad som kvarters-
mark for bostadder. Framtida enskilda fastighetsdgare, bostadsrattsforeningar och/eller
samfallighetsforeningar ansvarar senare for drift och underhall av omradet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Detaljplanen styr inte fastighetsbildningen for bostader (B) vilken kan ske pa manga
olika satt beroende pa hur bostaderna organiseras inom kvartersmarken. Bostaderna kan
agas pa olika satt exempelvis genom bostadsrattsforening dar flera byggnader eller
stérre omraden ags tillsammans, vilket kan paverka hur fastighetsbildningen kommer se
ut.
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| planomradets Gstra del finns en mindre allman plats for "GATA” som tillhér Nord-
kroksvagens vagkropp och vagbana. Denna del av fastigheten Lindas 2:2 ska Gverlatas
till kommunen for att sakerstélla radigheten till Nordkroksvégen inklusive busshallplat-
sen. Detta &r av vasentligt allmant intresse for att sakerstalla framkomlighet och trafik-
sakerhet pa den viktiga vagforbindelsen mellan Vargén och Nordkroken. Fastighetsaga-
ren far saledes avsta mark till kommunen for ett allmant andamal, vilket kommer att re-
gleras i ett avtal innan planen antas.

Gemensamhetsanlaggningar och ledningsréatt

Nér flera fastigheter anvander samma ledning for sin forsorjning av vatten, avlopp, etc.,
bor en gemensamhetsanléggning bildas som delar upp ansvaret for skotsel och kostna-
der mellan de ingdende fastigheterna. Detsamma géaller nar samma infartsvag anvands.
De omradena som i planen ir markerade med “’g” foreslas bli sddana gemensamhetsan-
laggningar.

Fastighetshildning och inréttande av gemensamhetsanlaggningar sker pa initiativ och
bekostnad av berdrda fastighetségare. Bildandet av gemensamhetsanlaggning proévas ge-
nom en ansOkan till Lantmaterimyndigheten. Gemensamhetsanlédggning kan bildas &ven
pa omraden som inte har ”g” angivet i planen.

For dagvattendiket finns ett gallande avtal mellan &gare av fastigheten och kommunen
om ledningsservitut.

Upplatelse av ledningsratt sker pa initiativ och bekostnad av ledningséagarna.

Namn pa gator och kvarter

Byggnadsnamnden beslutar om namn pa gator och kvarter, utifran forslag som Lantma-
teriets namnberedning tar fram. Gatuadresser sétts av Byggnadsforvaltningen.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Kostnader for att ta fram detaljplanen berdknas 6versiktligt bli 250 tkr. Dessutom har
geoteknisk utredning tagits fram till en kostnad av ca 140 tkr. En arkeologisk utredning
har gjorts till en initial kostnad av cirka 100 tkr.

Inlésen och ersattningar

Kommunen loser in allmén platsmark GATA inom planomradet. Villkoren for detta re-
gleras i ett avtal mellan kommunen och fastighetsdgaren innan ett antagande av planen

sker. Aven ansvaret for anlaggandet av erosionsskydd i det éppna dagvattendiket avses
regleras i detta avtal.

Handlaggande planarkitekt
Matti Lagerblad
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