Dnr PLAN.2020.3

SAMRADSREDOGORELSE

ANDRING AV STADSPLAN NR 24 FOR
KVARTERET VARGEN, VANERSBORGS KOMMUN

Hur samradet har bedrivits

Samrdd med standardforfarande enligt 5 kap 11 § plan- och bygglagen har skett frdn och
med den 26 januari 2021 till och med den 24 februari 2021.

Planhandlingar har sints till Lansstyrelsen och kommunala lantméiterimyndigheten samt
till berérda myndigheter, namnder och forvaltningar, organisationer samt bostadsrétts-
foreningen. Sakigare, berdrda och réttighetshavare enligt fastighetsforteckningen har
beretts tillfdlle att limna synpunkter pa planforslaget genom sérskilt meddelande om
samrad.

Samrad om betydande miljdpaverkan

Lansstyrelsen delar kommunens bedomning att genomforandet av detaljplanen inte kan
antas medfora betydande miljopaverkan.

Inkomna synpunkter

Nedan foljer referat av de yttranden som inkommit under samradet samt kommentarer
pa hur dessa beméts vidare 1 planforslaget.

Nedanstaende har inkommit med yttrande under samradet:
Lénsstyrelsen Vattenfall Eldistribution AB
Kommunala lantméterimyndigheten Vattenfall AB viarme
Statens Geotekniska Institut Trollhéttans Energi AB
Kommunstyrelseforvaltningen Privatperson 1

Milj6- och hélsa, Privatperson 2

Milj6- och byggnadsforvaltningen

Samhéllsbyggnadsndmnden Privatperson 3

Skanova AB Privatperson 4
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Lansstyrelsen, daterat 2021-02-19

Lansstyrelsen stéller sig positiv till att planen digitaliseras och anpassas till Boverkets rikt-
linjer for planbestdmmelser och svensk standard for plankartor.

Léansstyrelsen bedomer med hénsyn till ingripandegrunderna i 11 kap 10 § PBL och nu
kdnda forhallanden att frigor som berdr risken for 6versvimning maéste 16sas pa ett tillfreds-
stdllande satt. Planomrédet ligger 1 ndromradet av Vanern och kommunen behdver komplet-
tera handlingarna med en beddmning om planomrédet riskerar att versvimmas vid hoga
vattennivder i Vénern. Det bor framgé av kommande handlingar vilka planeringsnivaer som
géller for planomradet samt hur dessa forhaller sig till Lansstyrelsens planeringsnivaer i
handboken Stigande vatten. Kommunen behdver dven gora en beskrivning och bedomning
av konsekvenserna vid ett skyfall for planomradet.

Linsstyrelsen anser att planforslaget bor kompletteras utifran SGI:s synpunkter. Se SGI:s
yttrande nedan.

Linsstyrelsen ger foljande radd enligt PBL och MB:

Gestaltning och kulturmiljo

Kommunen bor se 6ver och beskriva hur de foreslagna édndringarna avseende nockhojd och
utokade byggritter paverkar omgivande bebyggelse. Planédndringen innebar mojlighet att
bygga till 15 m* pa fram- och baksida av radhusen. Bestimmelserna anger dven att enhetlig
utformning ska efterstrdvas. Planbeskrivningen bor beskriva mer detaljerat vad kommunen
vill uppna med gestaltningen. Det finns inga resonemang eller skisser péd lamplig utform-
ning av tillbyggnader pé fram eller baksida och det ges ett stort utrymme for tolkning av
egenskapsbestimmelsen f3 — byggnader ska utformas enhetligt vad gdller gestaltning,
material och detaljeringsniva sd att de ansluter vdl i den befintliga miljon.

Generellt har bestimmelsen om vaningsantal/byggnadshdjd tagits bort och ersatts med tilla-
ten hogsta nockhdjd. Detta kan leda till fordndringar av savél stadsbild som omrddets och
byggnadernas karaktdr, exempelvis att platta tak utfors eller stora takkupor byggs. Utmed
Edsvégen finns fem mindre flerbostadshus i samma arkitektoniska grundform, storlek och
placering. Reglering av nockhojd i stillet for byggnadshdjd skulle kunna innebéra att sdvil
byggnadernas enhetliga karaktédr och gaturummets utseende paverkas pa oonskat sétt.

Liangs med Huvudnésgatan finns det ingen bestimmelse angdende storsta takvinkel for
nagra av byggnaderna. Detta i kombination med reglering av nockhdjd i stéllet for bygg-
nadshojd skulle kunna innebéra att omradets karaktér och utseende paverkas pa ett oonskat
satt.

Naturmiljo

Lansstyrelsen upplyser att omradet ingér i ett storre omrade for skyddsvérda trdd och vérde-
traker. Lénsstyrelsen noterar dock att planomradet inte beror négra alléer eller ndgra sérskilt
skyddsvirda trid.

Kommentar

Oversvimning och skyfall

Planbeskrivning kompletteras med beskrivning om 6versvimningsrisk och
skyfall inom planomrédet.
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Geoteknik och stabilitet

En geoteknisk undersokning har tagits fram. Planbeskrivningen komplette-
ras med resultatet frin den geotekniska undersdkningen.

Gestaltning och kulturmiljo
Planbeskrivningen kompletteras med beskrivning om gestaltning i kvarteret.

Plankartan justeras for att passa med planbeskrivningen pa sa sitt att bade
nockhdjd och byggnadshjd anvinds som planbestimmelser.

Gillande gestaltning och kulturmil;j6 s& haller kommunen med om att an-
vinda nockhdjd i stéllet for byggnadshdjd kan det leda till vésentliga for-
andringar av sdvil stadsbild som omradets och byggnadernas karaktir. Att
anvinda bade nockhdjd och byggnadshdjd som planbestammelser ar ett
medvetet val. Bestimmelser om byggnadshdjd syftar till att bevara befint-
liga byggnaders fasadproportioner dér detta beddms bevarandevirt (pa
flerbostadshus langs med Edsvidgen och radhusen). Bestimmelser om
nockhdjd syftar till att begridnsa byggnaders och tillbyggnaders hojdrelate-
rade paverkan pa befintlig bebyggelse (villorna lings med Styrmansgatan
och Huvudnésgatan samt komplementbyggnader och tillbyggnader pé rad-
husen).

Naturmiljo

Eftersom planomradet inte berdr négra alléer eller négra sarskilt skydds-
virda trad gors bedomningen att virdetrakten for skyddsvérda trdd inte be-
rors 1 denna dndring av detaljplan. Planbeskrivningen kompletteras med ett
avsnitt om betydelsen av trad, kvartersgronska och ekosystemtjénster i
planomrédet.

Lantmaterimyndigheten i Vanersborgs kommun, daterat 2021-01-26

Lantméaterimyndigheten pétalar att det inom planomradet finns tre tomtindelningar
(1580K-U2, 1580K-V58 och 1580K-V61). En tomtindelning dr numera att betrakta som
en fastighetsindelningsbestdmmelse i gdllande detaljplan. Det bor darfor framgé av
planhandlingarna om dessa bestimmelser ska upphévas eller finnas kvar.

Kommentar
Planbeskrivningen kompletteras med att tomtindelningarna upphévs.

Statens geotekniska institut, daterat 2021-02-17

Planomrédet ar beldget ca 100 m Gster om strandkanten till Vassbotten. Enligt 6versikt-
ligt kartmaterial dr terrdngen relativt plan. Enligt SGU:s jordartskarta bestér de ytliga
jordlagren av glacial lera.

Ursprunglig stadsplan ar fran 1920-talet, reviderad 1945. I det bifogade underlaget ser
SGI ingen indikation pa att de geotekniska frdgestillningarna har omhéndertagits 1 tidi-
gare plan eller plandndring. SGI tolkar foreslagen plandndring som att det kommer tilla-
tas 6kade markbelastningar (garage, komplementbyggnader, tillbyggnader pa befintlig
bebyggelse mm) pa delar av omradet jaimfort med gillande stadsplan.
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SGI saknar i planbeskrivningen en beskrivning av geologiska och geotekniska forhal-
landen och anser att detta bor kompletteras. SGI anser dessutom att planbeskrivningen
behodver kompletteras med en beddmning av stabilitetsforhdllanden samt om och hur
den okade tillatna belastningen kan paverka stabilitetsforhillanden. Aven planomradets
stabilitet mot Vassbotten bor klarldggas.

Kommentar

En geoteknisk undersokning har tagit fram. Planbeskrivningen komplette-
ras med resultat av den geotekniska undersokningen.

Trollhattan Energi AB, daterat 2021-01-26
Trollhdttan Energi AB har inget att erinra mot planforslaget.

Skanova AB, daterat 2021-01-26

Skanova AB har inget att erinra mot planforslaget. For kinnedom har Skanova anlagg-
ningar inom och intill aktuellt planomréde.

Vattenfall Eldistribution AB, daterat 2021-02-08
Vattenfall Eldistribution AB har inget att erinra mot planforslaget.

Vattenfall AB varme, daterat 2021-02-15

Vattenfall AB véirme har en fjarrvirmeledning i kvarteret och vill inte ha ndgra byggna-
der 6ver ledningen. Vattenfall undrar om det gar att ligga in ett u-omréde.

Kommentar

Vinersborgs kommun beddmer att det inte dr lampligt med ett u-omrade
pa fastigheten Vargen 24. Fjarrvarmeledningen finns redan i kvarteret och
servar enbart fastigheten Vargen 24, det finns dirfor inte behov av u-om-
rade.

Kommunstyrelsen, daterat 2021-02-18

Kommunstyrelsen avstér fran att yttra sig 6ver planforslaget.

Miljo- och halsa, Miljo- och byggnadsforvaltningen, daterat 2021-01-27

Milj6- och hilsa anser att mojligheterna att skydda uppvéxta trdd pa omradet genom till
exempel marklov bor utredas i det fortsatta planarbetet. Utifrén flygfoton verkar det fin-
nas fa uppvéxta trdd inom omradet kring radhusen. Tréden bidrar till viktig kvarters-
gronska och ekosystemtjénster.

Kommentar

Planbeskrivningen kompletteras med ett avsnitt om kvartersgronska och
ekosystemtjanster. For planomradet bedoms inte marklov vara aktuellt for
att skydda uppvixta trdd inom omréadet. Krav pa marklov innebér en be-
gransning for fastighetsdgaren. Trad och kvartersgronska fyller dock en
viktig funktion for de boende som bor motivera bevarande av tridd inom
omrédet.

Samhallsbyggnadsnamnden, daterat 2021-02-22
Samhéllsbyggnadsndmnden stéller sig positiva till forslaget och har inget att erinra.
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Privatperson 1, daterat 2021-02-17

Privatperson 1 vill ha en utokad byggritt med storre byggnadsarea, eftersom hans fas-
tighet dr storre dn Gvriga fastigheter 1 kvarteret. Fastighetsdgaren har tidigare ansokt om
bygglov for inglasning av stalkonstruktion (28 m2) men fick d& avslag. En utokad bygg-
ratt skulle bidra till ett mer praktiskt utnyttjande av marken.

Fastighetsdgaren papekar att kommunen har byggt en lekplats pa prickad mark och att
det skett utan kommunicering med de som bor i omradet. Lekplatsen har forstort sjout-
sikten.

Kommentar
Plankartan justeras sé att byggritten utokar fran 15 % till 20%.

Privatperson 2, daterat 2021-02-21
Privatperson 2 har négra synpunkter och édndringsforslag pd planforslaget.

Fastighetsdgaren anser att bestimmelsen p/ — byggnad ska placeras minst 4 meter frdan
fastighetsgrdns ska tas bort. Bestimmelsen begrinsar och forsdmrar mojligheten att
bygga ut/till pa fastigheten. Fastighetsdgaren anser att bestimmelsen strider mot plan-
andringens uttalade syfte om utokade byggritter. Det anses oréttvist att bestimmelsen
endast paverkar tre fastigheter ndrmast Vassbotten och att det &r tydligt att man avser
begrinsa utbyggnadsmdjligheten enbart for att fastigheten Vargen 24 ska ha mojlighet
till sjoutsikt. Fastighetsdgaren patalar att sjoutsikten redan idag ar begrénsad av vegetat-
ion, varfor bestimmelsen enbart har en negativ effekt utan att pdverka de faktiska for-
hallandena.

Fastighetsdgaren belyser att forslaget anger en storsta byggnadsarea pa 20 % av fastig-
hetsarean och poéngterar att grannfastigheterna regleras med en byggnadsarea pé 25 %.
Fastighetsdgaren anser att det vore mer réttvist om samtliga fastigheter 1 kvarteret ges
samma forutsittningar. Eftersom syftet dr att utoka byggritter inom kvarteret Vargen
bor en utokning mojliggoras for alla fastigheter. En utékning fran 20 % till 25 % ger
béttre forutsattningar till utbyggnad. Fastighetségaren anser att det dr ordttvist att fastig-
hetsédgare som fatt bygglov for mer dn vad gillande stadsplan medger, far 6kade pro-
centsatser medan de fastigheter som héllit sig inom stadsplanens bestimmelser endast
ges en liten utdkning av byggritt. Fastigheterna dr ungefir lika stora och byggnaderna
har samma placering, fastighetségaren ifrdgasitter varfor inte enhetlig byggnadsarea pé
25 % kan erhallas for samtliga fastigheter. Fastighetsdgaren kénner sig utpekad med be-
gransningar pd sin fastighet.

Fastighetsdgaren anser att prickmark langs Huvudndsgatan bor tas bort alternativt be-
grinsas till 4,5 meter mot tomtgréns eftersom det begrénsar mojligheten att bebygga
fastigheten. Agaren poéngterar att pi fastigheten Vargen 24 tas prickmark bort i sam-
band med planidndringen, vilket d&ven bor gélla for grannfastigheterna. Ovanstdende for-
slag pd fordndringar bor genomforas for att stimma Gverens med planéndringens syfte.

Fastighetsdgaren stiéller sig fragande kring planprocessen och kommunikation under
processens gang. Agaren konstaterar att fastighetséigaren som ansékt om planen bekos-
tar planédndringen och far sina dnskemal tillgodosedda medan andra fastigheter inom
planomradet fér ett fardigt och genomarbetat forslag pa samrad utan att ha varit delaktig
1 processen och utformning av planforslaget. Fastighetsédgaren ndmner att fastigheter be-
handlats olika beroende pé typ av fastighet; enskild fastighet respektive radhusfastighet.

SAMRADSREDOGORELSE S}



Fastighetsdgaren undrar om det inte hade varit mer demokratiskt att i borjan av planpro-
cessen informera alla inom planomradet och lata dem inkomna med sina tankar och syn-
punkter innan ett forsta forslag har tagits fram. Till skillnad fran att enbart en enda fas-
tighetségare har fatt vara delaktig i processen.

Kommentar

Plankartan har justerats vad géiller prickmark pa sé sitt att en del av prick-
marken ldngs Huvudnésgatan har tagits bort.

Vad giller andra fragor sé reglerar detaljplanen réttigheter och skyldig-
heter mellan fastighetsdgarna och dven mellan fastighetsdgarna och sam-
héllet. I den gillande stadsplanen fran 1945 regleras omréadet for fristdende
villor pé ett annat sdtt &n de andra fastigheterna inom kvarteret. Dar far
man exempelvis bygga en vaning, byggnader ska uppforas fristdende, fas-
tighetsstorlek ir betydligt stérre och byggritten begrinsas med 160 m?
med avsikt att bevara utsikten mot vatten for hela omradet och inte bara
for fastigheten Vargen 24. Kommunen bedomer att det fortsatt finns skél
reglera olika delar av planomradet pa olika sitt.

Kommunen bedomer att bestimmelse p1 behdvs for att halla byggnaderna
fristdende och bevara utsikten mot vatten. Det finns en del prickmark som
fortfarande géller for fastigheten Vargen 24 med avsikt att reglera avstin-

det mellan byggnation pa Vargen 24 och andra fastigheter.

Planédndringen innebér for privatpersonens fastighet en 6kning av bygg-
nadsarea, det blir mdjligt att bygga 242 m? i stiillet for tidigare 160 m?. Att
procentsatsen for byggnadsarea varierar 6ver planomradet beror pé att fas-
tigheternas storlek varierar. En fastighet dar hogsta tilldtna byggnadsarea
4r 20 % kan dirfor innebéra mer utdkad byggritt i m? &n for en fastighet
dér 25 % byggnadsarea tillats. T.ex. dr den utdkade byggnadsarean for fas-
tigheten 82 m? medan den utdkade byggnadsarean for en annan fastighet,
som ligger inom 25%-omradet, ir 56 m?.

Fastighetsdgarna har meddelats 1 samradskedet som é&r det forsta skedet i
planprocessen. I detaljplanarbete kan kommunen tillgodose fastighetsdgar-
nas 0nskemal bara om det dr lampligt och inte innebdr negativ paverkan pa
andras réttigheter.

Privatperson 3, daterat 2021-02-21

Fastighetsdgarna anser att planforslaget ska édndras i ett antal punkter. Fastigheterna
langs med Huvudnésgatan bor ges en utdkad byggratt till 25 % av fastighetens area i
likhet med Ovriga tomter for friliggande bostadshus i1 kvarteret.

Fastighetsdgarna anser att prickmarken langs Huvudndsgatan begrinsas till 6 meters
bredd fran gatan i likhet med angréinsande tomter och kvarter mot gatan, dvs en éter-
gang till forhallandet i den plan som foregick den nu géllande. Bestimmelsen om av-
stand till gréns samt prickmark pa fastighetenen mot den angriansade fastigheten tas bort
for att medge byggnad av garage/carport.

Ovanstaende forslag pd dndringar skulle mojliggora viss tillbyggnad, till exempel i form
av uterum och skdrmtak dver uteplatser samt att ersitta befintligt garage i killarplan vid
befintlig infart. Dessa fordndringar skulle inte pa nagot sétt begransa mojligheterna till
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utsikt eller utblickar mot sjon frdn bakomliggande radhus eller 1 6vrigt pdverka angrin-
sande fastigheter.

Huvudbyggnaden pa fastigheten har sedan tidigare ett lovgivet skarmtak over uteplatsen
mot sjon, skdrmtaket togs bort i samband med en omdranering pa 80-talet. Med foresla-
gen reglering skulle det inte vara mojligt att ateruppbygga skidrmtaket. Fastighetsdgarna
anser att det strider mot den redovisade ansatsen att anpassa planen till det som tidigare

bygglovgivits.

Kommentar

Plankartan har justerats vad géiller prickmark pa sé sétt att en del av prick-
marken ldngs Huvudnésgatan har tagits bort.

Vad giller andra fragor sé reglerar detaljplanen réttigheter och skyldig-
heter mellan fastighetsdgarna och dven mellan fastighetsdgarna och sam-
héllet. I den gillande stadsplanen fran 1945 regleras omréadet for fristdende
villor pé ett annat sdtt &n de andra fastigheterna inom kvarteret. Dar far
man exempelvis bygga en vaning, byggnader ska uppforas fristdende, fas-
tighetsstorlek #r betydligt stérre och byggritten begrinsas med 160 m?
med avsikt att bevara utsikten mot vatten for hela omradet och inte bara
for fastigheten Vargen 24. Kommunen bedomer att det fortsatt finns skél
reglera olika delar av planomridet pa olika sitt.

Kommunen bedomer att bestimmelse p1 behdvs for att hilla byggnaderna
fristdende och bevara utsikten mot vatten. Det finns en del prickmark som
fortfarande géller for fastigheten Vargen 24 med avsikt att reglera avstin-

det mellan byggnation pa Vargen 24 och andra fastigheter.

Det ér olampligt att ta bort prickmark mellan fastighetenen och den an-
gransade fastigheten. Prickmarken har en viktig funktion inom det hdr om-
radet.

Planéndringen innebir for fastigheten en 6kning av byggnadsarea, det blir
mojligt att bygga 228 m? i stillet for tidigare 160 m?. Att procentsatsen for
byggnadsarea varierar 6ver planomradet beror pé att fastigheternas storlek
varierar. En fastighet ddr hogsta tillatna byggnadsarea dr 20 % kan déarfor
innebira mer utdkad byggritt i m? in for en fastighet dir 25 % byggnads-
area tillats. T.ex. ir den utdkade byggnadsarean for fastigheten 68 m? me-
dan den utokade byggnadsarean for en annan fastighet, som ligger inom
25%-omradet, ir 56 m?.

Privatperson 4, daterat 2021-02-22

Privatperson 4 (Boende) stiller sig negativ till forslaget och anser att gronomraden runt
radhusen ska finnas kvar, att de inte ska bebyggas med nya byggnader. Boende vill ha
ett trivsamt omrade att bo pé och vill inte ha for stora fordndringar i omradet. Omradet
ar idag trivsamt med gronomrade runt omkring.

Boende tycker att fyra meter hoga forrad ar alldeles for hogt, det racker med forrdd som
ar lika hoga som staketen mellan radhusens olika delar. Uterum och tillbyggnader kom-
mer att padverka boendemiljon negativt, det kommer kénnas inklamt och tréngt mot
grannhusen.
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Kommentar

Gronskan som finns inom kvarteret ar respektive fastighetségares ansvar
da det helt ligger pa kvartersmark. Gronska i tradgardarna bidrar till flera
ekosystemtjanster och ger ett trevligt omrade. Pa fastigheten Vargen 24
ligger det ett 5 meter brett omrade med en bestimmelse om att byggnader
inte fir uppforas (prickad mark i plankartan). Den ger en byggnadsftri zon
mot angriansande bebyggelse.

Att ge bostdderna mojlighet att utvecklas med till exempel inglasade ute-
platser och forrdd ger battre forutséttningar for att kvarteret bibehaller sin
attraktivitet under en lingre tid &n om moderniseringen helt stoppas.

Stallningstaganden

En geoteknisk undersokning har tagit fram

Planbeskrivningen kompletteras med resultatet frdn den geotekniska undersok-
ningen.

Planbeskrivningen kompletteras med beskrivning om dversvamningsrisk och skyfall
inom planomrédet.

Planbeskrivningen kompletteras med beskrivning om gestaltning i kvarteret Vargen.
Planbeskrivningen kompletteras med att tomtindelningarna upphévs.

Plankartan justeras for att sammanpassa med planbeskrivning pa sa sitt att anvdanda
bade nockhojd och byggnadshdjd som planbestimmelser.

Plankartan justeras sé att byggrétten utdkas frén 15 % till 20% inom ett egen-
skapsomréade.

Plankartan justeras vad géller prickmark pa sé sétt att en del av prickmarken
langs Huvudnédsgatan har tagits bort.

Den fortsatta planprocessen

Byggnadsnamnden godkénner upprittad samradsredogorelse och beslutar att forslag till
detaljplan ska stdllas ut for granskning.

MILJO- OCH BYGGNADSFORVALTNINGEN

Hamdi Alsayed

Planhandléggare
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