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Den ursprungliga planen bestar av en plankarta, bestimmelser och en beskrivning. |
samband med denna andring gors en ny plankarta med samtliga planbestammelser som
galler for omradet samt en beskrivning av andringen (detta dokument).

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.

Plankartan ar uppréttat i enlighet med Boverkets nya foreskrifter och allménna rad BFS
2020:5 och 2020:6.

o009

Planbesked Samrad Granskning Antagande Laga kraft

De handlingar som ingdr i arendet ar:

Plankarta

Planbeskrivning for den ursprungliga planen
Planbeskrivning for andringen
Samradsredogdrelse

Granskningsutlatande
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AVSIKTEN MED ANDRINGEN

Den primadra avsikten med planéndringen &r att mojliggora for tillfalligt boende samt yt-
terligare anvandningar som anses vara forenligt med gallande stadsplanens syfte sasom
kontor, halsa och service. Andringen av stadsplanen &r en anpassning av dagens anvan-
dande av byggnaden pa Vallmon 6. | och med detaljplaneandringen sékerstalls ocksa
huvudbyggnadens kulturhistoriska varden med flera varsamhetsbestdammelser samt riv-
ningsforbud.

Andringen galler for den del av befintlig stadsplan som fortfarande géller, vilket inne-
fattar fastigheten Vallmon 6.

BESKRIVNING

Forandringar

Planandringen beror primart anvandandet av den befintliga bebyggelsen som finns pa
fastigheten Vallmon 6. Den bestar av ett fyravaningshus och en forradsbyggnad.

Den huvudsakliga andringen bestar i att ersétta anvandningen allmant andamal med
centrumverksamhet for att mojliggora for de pagaende verksamheterna inom kontor,
halsa och service samt komplettera med till exempel tillfalligt boende.

Da byggnaden ar av kulturhistoriskt intresse och det ar viktigt for stadshilden att bygg-
naden inte andras i nagon storre omfattning kompletteras med bestammelser om var-
samhet och hogsta nockhdjd.

For att skydda den befintliga byggnaden vid éversvamning kompletteras med bestam-
melse om dversvamningsskydd och vid en framtida eventuell nybyggnation med be-
stammelse om vattentét konstruktion under éversvamningsnivan.

Arendeinformation

Planforslaget handldggs med standardftrfarande enligt PBL 2010:900.

Den 1 mars 2022, § 19, beslutade byggnadsndmnden att ge forvaltningen i uppdrag att
ta fram ett forslag till andring av stadsplan nr 318, stadsplan for del av kvarteret Vall-
mon. Andringen berdr fastigheten Vallmon 6 i centrala VVanersborg som avgransas av
Jarnvagsbacken och Hamngatan.
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Befintlig byggnad pa fastigheten. Kalla: Vanersborgs kommun

Tidplan
Planférslaget handlaggs enligt foljande tidplan:

e Samrad andra kvartalet 2022. Samradet galler ett forsta forslag, dar tillfalle ges
for sakégare att komma med synpunkter och andringsforslag. Darefter kan for-
slaget omarbetas.

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

e Byggnadsnamnden antar planen sep 2022.

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

Genomfodrandetid

Genomfarandetiden ar fem ar fran den dag planen vinner laga kraft. Detta innebar att
inga planforandringar far goras under denna tid mot berorda fastighetsagares vilja. Efter
genomfdrandetidens slut géller fortfarande planbestdmmelserna till dess att de upphdvs
eller &ndras. Under genomférandetiden har fastighetsagaren en garanterad rétt att bygga
i enlighet med detaljplanen men efter genomforandetiden kan planen &ndras eller upp-
hévas utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning. Detta galler enbart de andringar
som vinner laga kraft i och med denna detaljplanedndring.
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Andring av stadsplan

Genom processen for andring av detaljplan anpassas planen till nya forhallanden och
halls aktuell utan att genomfora hela den lamplighetsbedomning som gérs vid upprat-
tandet av en ny detaljplan. Den géallande stadsplanen anger att fastigheten VVallmon 6 ska
anvandas for allmant andamal som inte preciseras i stadsplanen. Anvandningsbestam-
melsen Allmant andamal finns inte langre, vilket innebér att det blir svart att kunna ut-
veckla fastigheten, dérav denna &ndring av gallande stadsplan. De anvéndningar som
planandringen foreslar anses passa vél in med syftet i den gallande stadsplanen. I och
med &ndringen anpassar vi stadsplanen med dagens bestammelser.

| detaljplaner fran tiden fore 1997 anges vissa bestammelser pa plankartan medan reste-
rande aterfinns i ett eget dokument. Nedan redovisas samtliga bestimmelser som finns i
stadsplanen fran 1985, dessa ar Gversatta till moderna bestammelser enligt Boverkets

riktlinjer for planbestammelser som galler fran 2021-10-14. De férandringar som planen

innebar visas nedan.

Granser

Bestammelse stadsplan 318

Tolkad/andrad bestammelse (Planférslaget)

Grénslinje bel&gen tre meter ut-
anfor det omrade som
beréres av forslaget

utanfor omradet

Utgar, numera ligger planomradesgrans inte

Gallande omrades- och
bestdimmelsegrans

Planomradesgrans, PBL 4 kap. 5§ 1 p

Bestammelsegrans

——————. — | Egenskapsgréans, PBL 4 kap. 581 p

Kvartersmark

Inom detta planomrade finns féljande bestammelser for kvartersmark.

Bestammelser stadsplan 318

Tolkad/andrad bestammelse
(Planfdrslaget)

Kommentar

Med A betecknat omrade far
bebyggas endast for allmant
andamal. Enligt den éldre lag-
stiftningen ska all verksamhet
vara med ett offentligt organ
som huvudman. Beteckningen
A bor inte langre anvandas, ef-
tersom det inte &r langre en
sjalvstandig markanvandnings-
kategori.

C Centrum, PBL 4 kap. 58 1
st 3 p.

Bestammelsen A tas bort
och byts ut till C, cent-
rum for att mojliggora
for tillfalligt boende,
kontor, service och hal-
sovard.
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Bestammelser stadsplan 318

Tolkad/andrad bestammelse
(Planfdrslaget)

Kommentar

Med prickar betecknat omrade
far icke bebyggas.

Marken far inte forses med
byggnad, PBL 4 kap. 11 8§ 1
st1np.

Prickmarken oftrandrad,
for att sékerstélla parke-
ring inom fastighet.

Inom med siffra i romb beteck- h: Bestdmmelsen ersatts
nat omréde far byggnad icke Hogsta nockhdjd ar 61,7 med hogsta nockhsjd
uppforas till storre hojd &n som meter over angivet nollplan, | gver angivet nollplan.
siffrorna angiva. PBL4kap.1181stlp Bestammelsen h, géller
; e for komplementbyggna-
hy Hogsta nockhojd ar 4,0 me- | 4o samt entrén till hu-
ter, PBL 4 kap. 118 1stlp vudbyggnaden.
b1 Tillagd bestdammelse
Byggnader ska utforas vat-
tentata under nivan +47,81
och 6ppningar i byggnader
placerade pa en lagre niva
an + 47,81 ska anordnas
med Gversvdmningsskydd
K1 Tillagd bestammelse
Kulturhistoriskt vérdefull
byggnad som ska bibehallas
till sin karaktar med avse-
ende pa volym, proport-
ioner, indelning och detalje-
ringsniva
k2 Tillagd bestdammelse
Fonster ska till form,
material, indelning, kon-
struktion och proportioner
vara lika ursprungliga
ks Tillagd bestdammelse
Fasader ska vara av puts
Ks Tillagd bestdammelse
Taktackningen ska vara av
rott lertegel
r Tillagd bestammelse

Byggnad far inte rivas

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Kommunala planer
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For planomradet géller stadsplan nr 318 for del av kv Vallmon. Planen antogs ar 1985
med avsikten att mojliggora for allmant andamal. Den norra delen av den ursprungliga
planen har ersatts tidigare.

Gallande stadsplan
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Géllande plankarta. Rod avgransning visar aktuellt omrade for &ndringen. Kalla: Vanersborgs kommun

¥22 200

Gallande tomtindelning

Inom planomradet finns en tomtindelning (1580K-V60). En tomtindelning ar numera att
betrakta som en fastighetsindelningsbestimmelse i géllande detaljplan. Fastighetsbe-
stammelsen (tomtindelningen) upphavs i samband med att denna &ndring far laga kraft.

Upphdavandet av tomtindelningen innebadr att forandringar vid fastighetsbildning och
eventuellt framtida byggande underlattas. Upphdvandet innebdr ingen andring vad galler
fastighetsgranser, kvartersnamn eller fastighetsbeteckningar. Taxeringsuppgifter paver-
kas inte heller. Ny fastighetsbildning provas i enlighet med villkoren i fastighetsbild-
ningslagen medan bebyggelse regleras i detaljplanen. Markens anvandning och byggrétt
regleras aven fortséattningsvis genom detaljplanen.

Det har dessutom genomforts en fastighetsreglering, 1580K-10/1987, av kvarteret Vall-
mon, vilket strider mot den géllande tomtindelningen. Dérav ar bedémningen att det ar
positivt om tomtindelningen upphévs.
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Karta 6ver tomtindelningen. Planomradet markerat i rott. Kalla: Vanersborgs kommun

Nya forutsattningar

Kulturhistoriska véarden

Kvarteret VVallmon har en oregelbunden form samt &r direkt anslutande till rutnatssta-
den. Nar Vanersborg var befast under 1600-talet 1dg den s6dra stadsporten har. Ni-
vaskillnaderna som finns inom kvarteret mojliggjorde att fore detta fangelset var val
synligt i stadsbilen. Idag &r det bostader i den gamla fangelsebyggnaden. Huvudbyggna-
den inom planomradet ar klassificerad som byggnad med kulturhistoriska varden. Det ar
en putsad trevaningsbyggnad med en pabyggd vindsvaning. Det ar en gammal fabriks-
byggnad som uppfordes 1929-1930. Arkitekturen har ett stramt klassicistiskt utseende
med rusticerad bottenvaning samt slata putsade fasader i ljus fargsattning. De sprojsade
fonsterna pa andra och tredje vaningen &r troligen original. For att sakerstélla de kultur-
historiska vérdena inférs varsamhetsbestammelser i samband med denna andring. Fas-
tigheten finns beskrivet i det kommunala programmet Program fér bevarande och ut-
veckling — Vanersborgs innerstad.

k: 8 l

Fotografier pa huvudbyggnaden langs J‘cirnv‘cigsbaken samt Hamngatan. Kélla: Véanersborgs kommun
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Rattigheter
Det finns inga rattigheter inom planomradet.

Buller

Fastigheten paverkas av hoga bullernivaer fran tag och bil. Planandringen ska inte moj-
liggora for bostadsandamal sa det finnas inga riktvarden for utomhusmiljon. Anvand-
ningen centrumandamal med tillfalligt boende inkluderat raknas inte in i bostadsanda-
malet.

Luftkvalité

Kommunen har en matpunkt i rondellen éster om planomradet i rondellen Edsva-
gen/Jarnvéagsbacken. Enligt métningarna som har utforts dverskrids inte miljokvalitets-
normerna for luft.

Oversvamning och skyfall

Marknivaerna inom planomradet &r varierande med de lagsta punkterna i vastra delen av
planomradet, +46,34, och hogsta i ost, +52,53. Enligt SMHI berakningar fran 2017 for
Véanern, Faktablad — VANERN, anges hogsta beraknade vattenniva till +47,81

(RH2000) for Vanersborgs framtida klimat. Nivaerna kan delas in i tva stycken delar
dar den ena delen ar av langvarig karaktar, vilket innebar att Gversvamningen ar under
en langre tidsperiod som exempelvis flera manader. Den andra ar tillfallig dar 6ver-
svamningen enbart &r under nagra timmar. Den tillfalliga hojningen av vattennivan har
SMHI beraknat till 0,3 meter.

Oversiktskarta over dversvarh-ningsproblerﬁatiken for Vallmon 6. Planomradet markerat i rott. Kalla: V-
nersborgs kommun

Planomradet ligger i riskomrade for 6versvamning, se kartan ovan. For att den befint-
liga bebyggelsen ska vara saker fran de framtida 6versvamningarna skulle det kravas en
markniva pa minst +47,81. De atgarder som foreslas ar vattentata dorrar, ventiler och
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fonster. P4 marknaden finns det mobila 6versvamningsskydd som kan anvéndas vid be-
hov nar det ar hga vattennivaer och sedan tas bort nar de inte kravs. Denna sort av at-
garder forstor inte heller helhetsuttrycket av huvudbyggnaden samt dess kulturhistoriska
varde. Langs Hamngatan finns det ocksa ett dversvamningsskydd som &r 0,5 meter
hogt. Det bestar av granitpollare med kedjor som kan kompletteras med skivor vid 6ver-
svamningar. Pa den Gstra kortgaveln av huvudbyggnaden kommer det finnas evakue-
ringsvéagar som brandstege och ramper. Kommunens bedémning &r att dessa atgarder
inte kommer att stora byggnadens utformning eller det kulturhistoriska vardet.

Vid skyfall paverkas framst den sodra delen av planomradet, se 6versiktskartan nedan
som &r beraknat pa 100-arsregn. Aven den norra delen av planomrédet och véstra kortsi-
dan av huvudbyggnaden paverkas. Dagvattenbrunnar finns bade i och direkt angran-
sande till planomradet. De ar kopplade till det kommunala verksamhetsomradet for dag-
vatten som hanterar regnvolymen via avledning i dagvattensystemet eller genom filtrat-
ion pa grona ytor.

100 arsregn maxdjup (m)

I - 1m
I 0.5m - 1m
I 0.3m - 0.5m
T 0.1m-0.3m

Oversiktskarta som pavisar planomradets paverkan vid skyfall. Planomradet markerat i rétt. Kalla: Va-
nersborgs kommun

Vid extremt skyfall kan dagvattensystemet 6verskridas. | den 6stra delen av planomra-
det bakom forradsbyggnaden finns det en mindre gronyta som kan infiltrera regnvattnet.
Likasa langs den vastra kortsidan av huvudbyggnaden. Annars dr marken runtomkring
och inom planomradet av hardgjord yta. Det medfor att regnvattnet inte kan infiltreras
naturligt. Vid extremt skyfall far ssmma atgarder som vid 6versvamning tillampas.
Samrad har skett med Raddningstjanst och de har ingen erinran angaende framkomlig-
het for deras fordon vid 6versvamning och skyfall.
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MOTIV TILL DETALIPLANENS REGLERINGAR

Motiv till reglering

Kvartersmark

Centrum. Anvandningen motiveras av att byggnaden innehaller funktioner (kontor och
hélsovard) som i dagslaget ingar i anvandningen centrum. Centrumandamalet mojliggor
ocksa for ytterligare anvandningsomraden som till exempel tillfalligt boende. Anvand-
ningen centrum anses vara forenligt med den géllande stadsplanens syfte.

Marken far inte bebyggas, prickmark. Vallmon 6 kommer fortsattningsvis vara hart
prickat for att sakerstalla de kulturhistoriska vardena som finns pa fastigheten, men
ocksa for att sékerstalla parkeringsmojligheter inom fastigheten. Prickmarken har tagits
bort dar det finns en befintlig forradsbyggnad, utbyggd entré samt for att mojliggora for
nya utrymningsvagar pa den befintliga byggnadens kortsidan i den 6stra delen av plan-
omradet.

Hogsta nockhdjd, hi och ha2. For att bevara den stadsbild som finns idag inom
fastigheten och naromradet regleras de befintliga nockhéjderna. Huvudbyggnaden med
61,7 meter dver angivet nollplan samt forradsbyggnaden och entrén till
huvudbyggnaden med hdgsta nockhojd pa 4,0 meter Gver marken.

Skydds- och varsamhetsbestammelser, ki, k2, ks och ks. Huvudbyggnaden pekas ut
som viktig for Véanersborgs stadsbild och har darfor ett kulturhistoriskt varde. For att
sékerstélla dessa varden regleras de med varsamhetsbestdammelser. Planbestdammelserna
styr huvudbyggnadens fasadmaterial, karaktarsdrag, volym samt fonsters form,
material, indelning, propotioner och taktackning.

Utférande, bi. Planomradet ligger under godkand vattenniva, +47,81. For att
sakerstalla den befintliga huvudbyggnaden regleras det att under godkand vattenniva
ska det anordnas 6versvamningsskydd for att skydda manniskors halsa och sakerhet
samt byggnaden. | det lage en ny byggnad ska uppfdras inom planomradet ska den
utforas vattentat under dversvamningsnivan.
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KONSEKVENSER

Fastigheter och rattigheter

De angransande fastigheterna ar Vallmon 7 (blatt), Vallmon 10 (rott) och Huvudnéas
2:14 (gront). Fastigheterna kommer inte att bli paverkade av detaljplaneandringen, ef-
tersom planéndringen inte mojliggor for ytterligare byggratter utan enbart anpassar an-
vandningarna efter dagens nyttjande av Vallmon 6.
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Miljokvalitetsnormer

Luft

Andringen bedoms inte medféra okande trafik varfor miljokvalitetsnormerna for luft
inte kommer paverkas.

Vatten

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for dagvatten och det finns tva stycken dagvat-
tenserviser. Avrinning fran planomradet gar ut i Vassbotten via Gamla Hamnkanalen.
Status for Vassbotten ar mattlig ekologisk status och uppnar idag ej god kemisk status.

Miljokvalitetsnormerna bedoms inte paverkas av planens genomférande.

Buller

Andringen beddms inte medféra 6kande trafik varfor miljokvalitetsnormen for buller
inte kommer att paverkas.

Miljo
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Miljdbeddmning

Andringen av detaljplanen bedéms inte medféra att miljokvalitetsnormerna overskrids
eller paverkas. Kommunen bedémer att genomférandet av planen inte kan antas med-
fora en betydande miljopaverkan varfor en strategisk miljobedémning inte behéver go-
ras. Samrad med Lansstyrelsen om behovet av strategisk miljobedomning sker i sam-
band med att planforslaget samrads.

Dagvatten

Dagens forutsattningar kommer fortsattningsvis gélla i och med denna planéndring.
Planandringen mojliggor inte for mer hardgjord yta &n vad det ar idag, vilket innebar att
denna atgard inte medfor ytterligare dagvatten inom omradet. Det finns tva dagvatten-
serviser som gar till huvudledningen for dagvatten som sedan gar ut vid bron i Gamla
Hamnkanalen.

MILJO- OCH BYGGNADSFORVALTNINGEN

Angelika Lunnari Annika Karlsson
Planarkitekt/handlaggare Plan-och bygglovschef

Hamdi Alsayed
Planingenjor/bitrédande handlaggare
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