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PLANBESTAMMELSER

Féljande géller inom planomrade med nedanstaende
beteckningar. Dar beteckning saknas galler
bestdmmelsen inom hela planomradet.

Endast angiven markanvindning och utformning
ar tillaten.

GRANSBETECKNINGAR
== === Planomradesgrans
—- Egenskapsgrans
— - Anvandningsgrans
MARKANVANDNING
Kvartersmark

BDH Bostéder, vard, handel och service
Aven trygghetsboende,
sarskilt boende och gruppbostad.

B Bostader
Aven trygghetsboende,
sarskilt boende och gruppbostad.

UTNYTTJANDEGRAD

e00  Stdrsta byggnadsarea i % av mark-
anvandningssytan.

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE
" . Marken far inte bebyggas

u Marken ska vara tillgénglig fér aliméanna
underjordiska ledningar.

UTFORMNING
Hogsta fasadhéjd i meter

LIl Hogsta antal vaningar

Radhusbebyggelse

radhus
00 ) .
<" Maximal takiutning
f Husen ska utformas inbérdes samstamt
BYGGNADSTEKNIK
by Radonsékert byggande ska tillampas

b,  Full belastningskompensation ska utféras
vid grundlaggning
ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandetiden &r 5 ar fran den dag planen
vunnit laga kraft.
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PLANHANDLINGAR

Till detaljplanen hor foljande handlingar:

- plankarta med bestimmelser

- illustrationskarta

- planbestimmelser

- genomfdrandebeskrivning

- samridsredogorelse Gver planprogram

- utldtande (uppriittas efter att alla berérda underrittats och innehiller sammanstall-
ning av ev. synpunkter)

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planen syftar till att medge utbyggnad av Solgarden i Hogsiter och att utdka bygg-

ritterna for radhusomradet nordost om denna. Omridet avses p4 sikt utvecklas till
att bli ett Aldrecentrum med alla slags bostider for dldre; ligenheter, seniorboende,
trygghetsboende och sirskilt boende. P4 sikt kan andra verksamheter med anknyt-

ning till boendet/varden i Solgdrden tillkomma.

PLANENS FORENLIGHET MED LAGSTIFTNING

Miligsbalken

Enligt MB 3 kap 1 § och PBL 2 kap 1 § skall mark- och vattenomriden anvindas

for det eller de indamil f6r vilka omridena 4r mest limpade med hinsyn till beskaf-
fenhet och lige samt foreliggande behov. Foretride skall ges sddan anvindning som
medfér en frin allmin synpunkt god hushéllning, Markomridet inom det féreslagna
planomradet bedéms uppfylla dessa krawv.

Enligt MB 3 kap 6 § skall omriden av riksintresse fér naturvirden, kulturmiljévirden
eller friluftslivet skyddas mot dtgarder som pétagligt skadar natur- eller kulturmiljén.
Inom planomradet finns inga sirskilda natur- eller kulturvirden dven om Hogsiter
ligger inom riksintresset fér kulturmiljévarden. Plandndringen anses dirfor leva upp
till lagens krav.

MB 5 kap innebir att gillande miljokvalitetsnormer ska uppfyllas. Denna plan be-
doms inte paverka nagon miljdkvalitetsnorm.

Plan- och bygglagen

Enligt PBL 2 kap 3 § skall bebyggelse forliggas tll mark som ir limpad for
indamalet med hinsyn tll:

1. de boendes och 6vrigas hilsa och sikerhet,

2. jord, berg- och vattenférhillandena,

3. mojligheterna att ordna trafik, vattenférsorjning och avlopp samt annan sam-
hillsservice,

4. mojligheterna att férebygga vatten- och luftféroreningar samt bullerstérningar, och
5. risken for olyckor, 6versvimning och erosion.

Omridet anses fylla lagens krav.
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Utdrag ur Byggnadsplan fér Hégsdters tdtort Solbergsomrédet I
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Enligt PBL 3 kap 1 § skall byggnader placeras och utformas p4 ett sitt som dr limp-
ligt med hinsyn till stads- eller landskapsbilden och till natur- och kulturvirdena pé
platsen. Byggnader skall ha en yttre form och firg som 4r estetiskt tilltalande, limplig
tor byggnaderna som sidana och som ger en god helhetsverkan. Dessa frigor fore-
slas 16sas i bygglovskedet.

PLANDATA

Planomradet omfattar fastigheterna Solberg 1:113 och 1:217 i Hogséters titort. P4
fastigheterna finns tre radhus, seniorboende och det sirskilda boendet Solgarden,
gronytor och parkeringsplatser. Planomridets area dr drygt 10 000 m2. Det #gs av det
kommunala bostadsbolaget Valbohem AB.

PLANARBETET

Planarbetet sker med sd kallat enkelt forfarande. Ett planprogram upprittades i juni
2009 och har samritts med berérda sakdgare och Linsstyrelsen. I arbetet med att
ta fram planprogrammet har samrid skett med representanter f6r Aldreomsorgen,
Valbohem, Teknik och arbetsmarknad och Servicesektorn. Synpunkter som fram-
forts redovisas i handlingen Samradsredogérelse éver planprogram. Det upprittade
planférslaget kommer nu att samradas med férhoppningen att alla berorda godkin-
ner forslaget. Ev. inkomna synpunkter sammanstills i ett sdrskilt utlitande, som ska
bifogas planhandlingarna. Det kan da genast tas upp till beslut om antagande av
kommunstyrelsen efter delegationsbeslut fran kommunfullmaktige.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
GALLANDE PLANER

OPO6
I kommunens gillande Oversiksplan, OP0G, ir planomridet utpekat som bostadsom-
riade. Planomradet grinsar till tva fastigheter med utpekat kulturhistoriskt virde.

Byggnadsplan fér Hégsdters tétort Solbergsomrédet |l

For fastigheten Solberg 1:113 giller en byggnadsplan som antogs i november 1978.
Den gillande planbestimmelsen for marken dr bostider, radhus i ett plan. Den mark
som avses tas 1 ansprak vid en utbyggnad av Solgirden dr punktprickad och fir ej
bebyggas. Genomforandetiden f6r planen har gitt ut.

Andring av byggnadsplan for del av Hégséters samhdélle Solgérden

For fastigheten Solberg 1:217 giller en byggnadsplan som antogs i december 1986.
Den syftar till att ge méjlighet att bygga ett s.k. servicehus pé fastigheten. Den gil-
lande planbestimmelsen 4r bostider i tva plan. Marken nidrmast gator och gingvigar
fir ej bebyggas. Genomforandetiden fér planen har gitt ut.
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Andra kommunala beslut

Kommunfullméktige beslutade 2008-06-18 § 74 att Solgirden med omkringliggande
lagenheter utvecklas i samarbete med Valbohem till ett flexibelt dldreboende i Hog-
sdter samt forses med demensboende. Vid kommunfullmiktiges sammantride 2009-
06-17 § 73 fick kommunstyrelsen i uppdrag att uppritta ett forslag till detaljplan som
mojliggor en utbyggnad av dldreboendet Solgarden.

RIKSINTRESSEN OCH FORORDNANDEN

Riksintresse
Hela Hogséters samhille ligger inom ett utpekat riksintresse for kulturmiljovar-
den. Kommunens stéllningstagande i OP06 #r foljande:

"Landskapet, bebyggelsemiljén samt enstaka fornlimningar, byggnader och anliggningar ir en viktg
del i kommuninnevinarnas identitet och representerar samtdigt stora virden £t bestkande i kommu-
nen. Det dr dirfor angelaget for kommunens utveckling att virdefulla kulturlimningar bevaras.

* Inom omride av riksintresse fér kulturmiljiévirden och omride upptaget i kommunens kultur-
miljéprogram bér kompletteringar och férindringar av bebyggelse ske under sidana former att
helhetsintrycket och kulturmiljévirdena bibehalls. Ny bebyggelse bor, bade vad giller Iokalisering
och utformning, ges en karaktir som ansluter till den befintliga.

s Vid prévning av ny bebyggelse, férindringar i bebyggelse eller forindrad anvindning av mark och
vatten skall kommunens kulturmiljidprogram utgéra ett undetlag,

e Det ir angeliget att en levande landsbygd, ett aktivt jordbruk och ett éppet odlingslandskap kan
bibehallas. Detta dr avgorande faktorer f6r att kulturlandskapet och kulturmiljén bevaras.

e Kulturmiljévirden i kulturhistoriskt virdefulla enskilda fastighetet och broar bor beaktas infér
férandringat i bebyggelsemiljon.”

Riksintresset f6r kulturmiljé handlar primirt om odlingslandskapet Valbodalen. Inga
sirskilda kulturhistoriska virden finns i planomridet. Andringar av befintliga byggna-
der och tillkommande bebyggelses estetiska kvalitéer och anpassning till kulturmiljén
hinvisas huvudsakligen till bygglovskedet. En planbestimmelse om att radhusbe-
byggelsen ska utformas inbérdes samstimt infors.

FRAGA OM MILIOBEDOMNING

Alla planer som kan antas ha en betydande miljopiverkan skall enligt Miljébalken
kap 6 § 11 miljobeddmas. Det innebér bl.a. att en miljokonsekvensbeskrivning enligt
Miljobalkens kap 6 §§ 12 — 13 ska tas fram. Kommunen bedémer att planens genom-
forande inte kommer att medféra en betydande miljépaverkan. Planen ir liten och
har mycket begrinsad paverkan p4 omgivningen. En miljobedémning behover dirfor
inte goras utan planens paverkan pa miljén kan redovisas i planbeskrivningen.
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FORUTSATTNINGAR & FORANDRINGAR

MARKANVANDNING & BEBYGGELSE

Marken inom planomridet anvinds till radhus (norra delen), seniorboende och siir-
skilt boende (s6dra delen). Dessutom finns gronytor och parkeringsplatser. En stérre
personalparkering for det sirskilda boendet finns utanfér planomridet,

Palmeby & Elfing arkitekter har arbetat med ett f6rslag till om- och utbyggnad. I det-
ta byggs Solgarden till med ligenheter och gemensamma utrymmen om ca 250 m? i
ett plan. Till detta kommer ett inglasat uterum om 25 m?2 Denna tillbyggnad kommer
att stricka sig fran fastigheten Solberg 1:217 6ver till Solberg 1:113 och ta i ansprak
en del av det stora gardsutrymmet. Genom att tillbyggnaden fir denna placering kan
befintliga byggnaders anvinding bevaras och utvecklas.

Solgérdens gérd ddr tillbyggnaden ska géras.

Tillbyggnadens fasad dr cementbundna skivor som foreslds prydas med prefab-
ricerade vixtelement med murgréna. Det nistintill platta taket ska beldggas med
sedum for att bli vackert att betrakta frin ligenheterna pa andra vaningen i det be-
fintliga huset.

Tillbyggnaden kommer att skira av den géngvig som idag gar mellan Solbergsvigen
och Kommungatan. For att kunna behalla genomsikten och gingvigen genom kvar-
teret bér man Gverviga att riva den sydligaste radhuslidgenheten i lingan mot Sol-
gardsvigen. Byggritten for denna del av byggnaden férsvinner ur planforslaget.
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Radhusen och delar av Solgirden kommer att anvindas till seniorboende. En an-
passning av tillgangligheten och tillskott i form av férrid och inglasade uteplatser vid
radhusen kan tillkomma. Vid f6rindringar av byggnaderna ska utformningen vara
inbo6rdes samstimd.

Den idag outnyttjade garden till radhusen kommer utéver byggnaden att f3 en mer
parklik utformning dér ungefir halva ytan férses med staket och hick runt for att
vara trygg for de som bor i det sdrskilda boendet.

Ambitionen att skapa ett Aldrecentrum kommer att innebira att omridet i framtiden
kommer att innehalla flera olika slags bostadsformer; ligenheter seniorboende, trygg-
hetsboende och sirskilt boende. P4 sikt kan verksamheter anknutna till boende/vard i
Solgirden fa tillkomma. Det kan handla om frisér, fotvird eller liknande.

GEOTEKNIK

I en Gversiktlig stabilitetskartering (Riddningsverket, rev 2001) redovisas ett omrade
lings Valbodn séder om planomridet. Detta har tidigare klassats som tillfredstillande
stabilt eller har tidigare férstirkts, men nu gillande anvisningar av Skredkommisionen
har ¢j foljts. Har rekommenderas en Gversyn av tidigare utredningar och stabilise-
rande atgirder.

I samband med projekteringen av Solgérden 4r 1986 gjordes en geoteknisk utredning
(Bohusgeo 1986-06-25). Denna begrinsades till fastigheten Solberg 1:217 och 4r

inte utférd enligt Skredkommissionens anvisningar. Utredningen visar att jordlagren
huvudsakligen utgérs av upp till 15 meter lera. Den ir av torrskorpekaraktir ner till 3
— 3,5 m och sedan halvfast med en skjuvhallfasthet p mellan 25 och 50 kPa. Sensiti-
viteten varierar mellan 25 och 45, Leran bedéms vara nigot éverkonsoliderad till ca
10 meters djup och dirunder normalkonsoliderad. Grundvattenytan bedéms ligga 3
- 4 meter under markytan.

Da sensitviteten dr hdg (ndrmar sig kvicklera) och omridet ligger i nirheten av Val-
bodn dir kvicklera férekommer, har en kompletterande geoteknisk utredning genom-
forts av Geogruppen AB (09-107 PM och R-Geo). Planomridet och den sédra, mest
nirliggande slinten mot Valbodn har undersékts.

Inom planomridet bestar ytlagret av lerig mullgjord och mullhaltig silt ca 0,2 - 0,4 m
tjockt. Under detta finns lera mellan 5 - 15 meter, som ir torrskorpefast mellan ca

2 - 4 meters djup. Skjuvhillfastheten varierar och minskar med stigande djup. Leran
klassas som hégsensitiv. Leran dr éverkonsoliderad i den évre delen och dirunder
normalkonsoliderad. Friktionsjorden under leran bedéms vara erosionskinslig.
Grundvattennivin lig vid mitningar pa 3 - 4 meters djup, men bedéms kunna sjunka
tll nerdt 6 meter. P4 grund av varierande jorddjup varierar sittningsférhallandena
inom omridet. Med en belastningsékning pa 10 kPa kan konsolideringssittningar pa
upp till 10 em uppkomma. Temporir schakt kan utforas i lutning 2:1 ner till 2,5 me-
ters djup. Grundliggning av litta byggnander kan eventuellt ske direkt i de naturliga
jordlagren. Kompletterande undersékningar behévs vid detaljprojektering, Den pla-
nerade byggnanden ska grundliggas med full lastkompensation. En planbestimmelse
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om krav pa full belastningskompensation vid grundliggning infors.

Markf6rhillandena vid slidnten och Valbodn har undersokts i tva sektioner genom
slinten soder om planomradet. Pa grund av att leran i omridet har en hog sensitivitet
kan ett initialt skred i slinten eventuellt bli bakitgripande och utlosa sekundira skred
som kan péaverka planomradet. Sikerhetsfaktorerna har beriknats och f6ljer de rikt-
virden som angivits fér nyexploatering enligt Skredkommissionens anvisningar (Rap-
port 3:95). Med nuvarande nivier och med en last pd 20kPa ir stabiliteten i slinten
mot Valbodn i soder tillfredsstallande. Risken f6r erosion vid den befintliga slintfoten
bedéms som mycket liten, d4 avstindet till 4n 4r mellan 20 och 30 meter.

RADON

En o6versiktlig markradonbedémning (Vistsvenska berg 1988) visar att planomri-
det grinsar i ett eventuellt hgriskomride. Markradonhalten har dirfér undersékts
(Geogruppen 09-107 PM och R-geo). Uppmiitta virden &verstiger 50 kg/becerel per
kubikmeter luft och innebir att grinsen for hogrisk 6verkrids. En planbestimmelse
infors om krav pi radonsikert byggande.

] i

Blommande prydnadsapel som eventuellt kan flytias.
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OVERSVAMNING

En oversiktlig 6versvimningskartering (Raddningsverket 2007) fér Valbodn visar att
den dimensionerande vattennivin nirmar sig 104 m 6 h. Planomridet ligger mer 4n
10 meter Gver denna niva och det bedéms inte finnas nigon risk for Gversvimning,

MILIO, HALSA OCH SAKERHET

Vatten och avlopp
Kommunalt vatten finns och avloppsvatten tas om hand i reningsverket 1 Hogsiter.
Dagvatten leds tll Valbodn.

Buller
Planomridet dr inte stort av buller.

Fororenad mark
Det finns ingen kind férorenad mark.

Trafiksakerhet

Planomradet omges av gator i 6st och vist, Frin dessa nds inlastning av varor och
sophidmtning pd utsidan av byggnaderna. Inom planomridet finns bara girdsmark
utan biltrafik.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
Genomférandetiden sitts dll 5 4r, f6r att inte 1 onddan lasa fast markanviindningen
om behoven skulla forindras.

Planavgift ska tas ut, di fastighetsigaren som har nytta av planarbetet inte dr med och
bekostar det.

KONSEKVENSER

Genom att bygga till Solgirden fir kommunen ett modernt och vilfungerande sir-
skilt boende for minniskor med demens. Idag saknas platser f6r denna virdgrupp.
Utbyggnaden kommer att ske pa den gird som idag rymmer ett stort tridack med en
vacker prydnadsapel, som foreslds flyttas. Resultatet blir att girden nistan helt for-
svinner. Aven om tllbyggnaden 4r lig kommer de befintliga bostaderna pa bottenvi-
ningen i Solgédrden att bli mérkare och forlora den vackra utblick som idag finns.

En del av radhusomridets gardsmiljé tas i ansprik for att skapa en inhéignad park tll
demensboendet. Ovriga boende pa Solgdrden och i radhusen hinvisas da till marken
norr om denna park for utevistelse.

Den gingvig som skér genom kvarteret kommer inte att vara allman som idag, da
den kommer att skiras av med grindar och bli en del av utegrden for tillbyggnaden.

Genomforandet av planen bedéms std i samklang med miljokvalitetsmalet En god
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bebyggd miljé. Oviga miljékvalitetsmal bedéms inte paverkas i nigon nimnvird
omfattning,

Sammantaget bedéms planens paverkan pd miljén vara begrinsad. Val av byggmate-
rial och uppvirmningssystem som ér lingsiktigt héllbara minskar miljébelastningen.

Firgelanda 30 september 2009

)
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ORGANISATORISKA FRAGOR
Tidplan

Detaljplanen upprittas genom enkelt planférfarande.

Samrid om planprogram juni-juli 2009
Underrittelse september 2009
Sirskilt utlitande oktober 2009
Antagande i kommunstyrelsen oktober 2009

Bygglov for utbyggnad av Solgarden november 2009

Genomforandetid

Genomférandetiden dr 5 4r fran den dag planen vunnit laga kraft. Motivet till den
forhillandevis korta genomfdrandetiden 4r att inte i onddan 1asa fast markanvind-
ningen om behoven skulla férandras. Huvudsyftet med planforslaget dr att bygga till
Solgdrden och detta arbete beriknas paborjas under 2009.

Ansvarsfordelning

Plan- och byggkontoret Framtagande av detaljplan
Handliggning av bygglov
Handliggning av bygganmilan
Upprittande av grundkarta

Lantmaterimyndigheten FFastighetsbildning
Valbohem AB Anliggnings- och byggnadsarbete inom
kvartersmark

Ombhindertagande av dagvatten
Fastighetsrittsliga forrittningar enl.nedan

Firgelanda kommun Skétsel och underhill av vattenledning
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning, servitut och avtal

De bida fastigheter som ingar i planen - Solberg 1:113 och Solber 1:217 ska slis sam-
man till en fastighet for att méjliggora utbygganden av Solgirden.

EKONOMISKA FRAGOR

Firgelanda kommun star fér skotsel och kostnader vad giller de allminna vatten och
spillvattenledningar som finns i planomridet.

Valbohem AB stir for Gvriga kostnader for planens genomférande.

Firgelanda 30 september 2009

__ B
Lé[b fﬁfw///@ "}Luz’f’ L

Helena arhng )an Myrén
kommunarkitekt /)})lan och{byggchef
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