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Planbeskrivning

Andringen av Detaljplanen bestar av:

Plankarta med planbestammelser, skala 1:400, format: A2

Till andringen av detaljplanen hor foljande handlingar:

Planbeskrivning, Andring av detaljplan fér flerfamiljshus pa
Fargelanda Prastgard 1:77 m.fl (denna handling)

Planbeskrivning, Detaljplan for flerfamiljshus pa Fargelanda
Prastgard 1:77 m.fl., 2013-F0099, 2017-07-25

Bullerutredning: Trafikbullerutredning for Fargelanda Prastgard 1:63
mfl, Fargelanda, COWI, 2016-12-06

Geoteknisk undersdkning: Fargelanda Prastgard 1:63, 1:77.
Projekterings-PM/Geoteknik, Bohusgeo, 2014-03-25

Stabilitetsutredning: Fargelanda Centrum. Projekterings-
PM/Geoteknik, Bohusgeo, 2017-02-16

Fastighetsforteckning

Denna planbeskrivning ska lasas tillsammans med Detaljplan fér
Flerfamiljshus pa Férgelanda Prastgard 1:77 m.fl.

Bilder och illustrationer i planbeskrivningen dr framtagna av Radbuset Arkitekter AB om inget
annat anges.

Antagandehandling 2020-09-09, justerad 2020-10-14

Andring av detaljplan fér flerfamiljshus pa Fargelanda Prastgard 1:77 m.fl.
Fargelanda kommun, Vastra Gétalands lan



INNEHALLSFORTECKNING

INLEDNING ..ottt ettt et e e e et e e e et e e e e nee e e e ennees 2
BaKGrund ....cooo e 2
Planandringens syfte och huvuddrag........c..cccccviiiiiiiiiie, 3
Planomradet for andringen ............oooiiiiiiiiiee e 3
PlanprOCESSEN ...t e e e e e e 4

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN .......coooiiiieieeeeeeeeeee e 5
OVEISIKESPIAN ... 5
Detaljplan...cco e 5
UNAErsSOKNING ... e e e e e 5

BESTAMMELSER ENLIGT MILJOBALKEN .........c.cccooeveeeeieeeeieeeeee 6
Srandskydd........oooeeiiii e 6

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER.. 6
Mark, terrdng, vegetation...........ccccoooii e 6
BebYQGQEISE ... .o 7
Trafik, parkering, angoring...........cocccuiiiiieee e 9
TeknisK fOrSOMNMING ....oouveeeeiiiiie e 9
Halsa oCh SAKErNet..........cooii e 10

GENOMFORANDE ..ottt 12
Organisatoriska fragor..........ccoeiii i 12
Fastighetsrattsliga fragor...........ccveveiiiiie e, 12
EKONOMISKA frAgOT. ... e 13
TeKniska frAQOT......coii e 13

ADMINISTRATIVA FRAGOR ..ot 13
Fortsatt arbete .........vviiiiiee e 13
Preliminar tidplan...... ... 14
Medverkande i planarbetet.............coo o 14
Justeringar infor antagande.............cccceee e 14

Andring av detaljplan fér flerfamiljshus pa Fargelanda Prastgard 1:77 m.fl.
Fargelanda kommun, Vastra Gétalands 1an

Planbeskrivning
Antagandehandling 2020-09-09, justerad 2020-10-14



Planomradets lige. Planomradet dr marke-
rat med rod linge.
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INLEDNING

Bakgrund

Gillande detaljplan f6r Firgelanda Pristgard 1:77 ger byggritt for ett stérre
flerfamiljshus och komplementbyggnader. Fastighetsidgaren, tillika exploat6-
ren, Onskar istillet bebygga fastigheten med tva mindre flerfamiljshus. Detta
ir inte mojligt med den nuvarande detaljplanen da en stor del av fastigheten
utgdrs av mark som inte fir bebyggas eller endast far bebyggas med uthus
och garage.

Gillande detaljplan behdver dndras sa att byggritten utdkas och blir mer
flexibel. Andringen av detaljplanen upprittas pa initiativ av fastighetsigaren
Valbohem AB.

Bygg- och trafikndimnden beslutade 2019-06-27 § 46 att limna positivt plan-
besked for dndring av detaljplan for flerfamiljshus pa Firgelanda Pristgard
1:77 m.fl.

Kommunstyrelsen beslutade 2019-06-12 KS § 125 att ge Bygg- och trafik-
nimnden i uppdrag att dndra detaljplanen enligt ansékan om planbesked.

Majliga ~
]

parkeringsplatser /- )
> Ve

. skyddad uteplats |} . - -—---~
S, medplank //"""" S —

Llustrationskarta. Fireslagen disponering av omridet med tvi flerbostadshus och parkering samt
uteplatser mellan busen. Aven andra utformningsalternativ dr mdjliga inom ramen for planens be-
stammelser. Gransen for den aktuella plandndringen dr markerad med svartstreckad linje.
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Planandringens syfte och huvuddrag

Syftet med dndringen ér att mojliggora ett mer effektivt nyttjande av tomten
vid byggnation av tvd flerfamiljshus. Ekonomiskt héllbara bostider kommer
att kunna uppféras i och med att detaljplanen blir mer flexibel.

Andringen innebir att den befintliga byggritten i den nordéstra delen av
planomradet utokas och en mer flexibel placering av byggnader tillats.
Utdver en korrigering av byggritten infors bestimmelser om hogsta bygg-
nadshéjd och begrinsning av ytlaster i den norddstra delen av planomridet,
vilket saknas i dagsliget. Andringen innebir ocksa att befintlig byggritt for
bostider och centrumverksamhet i den sydvistra delen av planomradet uté-
kas for att mojliggdra en mer flexibel placering. Bestimmelsen for strsta
byggnadsyta (760 m?) som giller f6r byggritten i den sydvistra delen

kvarstar.

Planomradet for andringen

Lage, areal och avgransning

Planomradet dr beldget i centrala Firgelanda och omfattar cirka 2000 m? av
fastigheten Firgelanda Pristgard 1:77. Fastigheten avgrinsas av Sigverksvi-
gen i nordvist och Centrumvigen 1 sydost.
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Gdllande detaljplan dir plangransen for plandndringen dr markerad med tiock streckad linge.
Observera att i illustrationen ovan redovisas de i dagsliget gallande planbestimmelserna inom
gréinsen for dndringen. Syftet med plandndringen dr att korrigera bestimmelserna inom planomra-
det for andringen.
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Andringen omfattar en del av underliggande planomrade. Andringen av-
grinsas av ett markreservat f6r underjordiska ledningar (u-omréade) i nord-
Ost. I nordvist och sydost sammantfaller grinsen f6r dndringen med féresla-
gen ny egenskapsgrins for prickmark, det vill sdga 1,5 respektive 3—6 meter
fran befintlig plangrins for gillande detaljplan. I sydvist sammanfaller grin-
sen for planomradet med den sydvistra egenskapsgrinsen t6r byggritten f6r
flerfamiljshus i gillande detaljplan.

Markagoforhallanden

All mark inom planomradet dgs av exploatéren Valbohem AB.

For en fullstindig redovisning av dgarférhillanden, servitut och samfillig-
heter inom och intill planomridet, se tillhérande fastighetsforteckning.

Planprocessen

Planbeskrivningen (denna handling) ingér i de planhandlingar som tillhér en
detaljplan. I denna planbeskrivning redovisas endast de fragor som berdr ak-
tuell planindring. Handlingen ska ldsas tillsammans med planbeskrivningen
tor den gillande detaljplanen. Planbeskrivningen innehiller bland annat f61-
utsittningar, férindringar och konsekvenser samt de dverviganden som pla-
nen baseras pd. I dokumentet redovisas dven motstiende intressen, 6verens-
stimmelsen med kommunens &versiktsplan samt hur planen 4r avsedd att

genomforas.

Plangrinsen i underliggande plan sammanfaller med fastighetsgrinsen for
fastigheten Firgelanda Pristgard 1:77. En ny grundkarta har inte upprittats i
samband med det pigiende planarbetet. Planidndringen berdr ett mindre
omride och bedéms fa hogst begrinsade konsekvenser. Andringen innebir
inte nidgon paverkan pa fastighetsbildningen. Det har av dessa skil bedomts
som uppenbart onddigt att ta fram en ny grundkarta i samband med plan-
arbetet.

Detaljplanen ska samradas med linsstyrelsen, statliga organ och myndig-
heter, kommunala instanser, sakdgare samt Ovriga som dr berérda av de dt-
girder som foreslas i planen. Samrid och granskning genomférs med syfte
att fa fram ett sa bra beslutsunderlag som mdjligt och ge moijlighet till insyn
och paverkan i planeringsprocessen.

Standardférfarande
Planen upprittas i enlighet med plan- och bygglagen (2010:900 PBL, SFS
2014:900). Planarbetet bedrivs med ett sa kallat standardférfarande.

Forslaget dr forenligt med Oversiktsplanen, inte av betydande intresse for
allminheten eller i Gvrigt av stor betydelse. Det har ingitt i beddmningen av
planférfarandet att dndringen inte bedéms medféra niagon betydande

miljépaverkan, se vidare under rubriken ”Undersékning” pd sida 6.

Andring av detaljplan fér flerfamiljshus pa Fargelanda Prastgard 1:77 m.fl.
Fargelanda kommun, Vastra Gétalands lan



Vid standardférfarandet ingdr samrad, underrittelse, granskning,
granskningsutldtande, antagande och laga kraft i planprocessen.

Gransknings-

Samrad Underrattelse Granskning et

Antagande Laga kraft

Standardforfarande. 1 det aktuella skedet ska planen antas.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Oversiktsplanen fér Firgelanda kommun, antagen 2014-10-15 anger plan-
omridet som omrade fér bostider. Andringen ir forenlig med Gversiktspla-
nen.

Detaljplan

Undetliggande/gillande detaljplan vann laga kraft 2017-07-25. Genomfo-
randetiden pé 5 4r har inte gitt ut.

En detaljplan fir inte dndras, ersittas eller upphivas mot berdrda fastighets-
dgares vilja fére genomférandetidens utgang. Det dr dock mdjligt att dndra
en detaljplan fére genomférandetidens utging om ingen berdrd fastighetsi-
gare motsitter sig andringen. Plandndringen sker pa fastighetsigarens eget
initiativ och ddrfér bedéms planindringen kunna genomféras trots att
genomforandetiden inte har gitt ut f6r gillande detaljplan.

Gaillande detaljplan ger byggritt f6r bostider, centrumverksamhet och till-
hérande komplementbyggnader. Flerfamiljshus tillits inom en avgrinsad yta
lings Sdgverksvigen. Uthus och garage far uppforas inom tva ytor i syd-
vistra dnden av planomridet samt i norr. I 6vrigt 4r marken prickad vilket

innebir att den inte far férses med byggnader. Se illustration pa sidan 3.

Undersokning

Vid framtagande av eller vid dndring av detaljplan ska en undersékning utfo-
ras for att beddma om planforslaget kan antas medfora en betydande miljo-
paverkan (6 kap 11 § MB). Om ett genomférande kan antas innebdra bety-
dande miljépéaverkan ska en miljobedémning genomféras och en miljckon-
sekvensbeskrivning (MKB) upprittas.

I samband med framtagandet av den gillande detaljplanen gjordes en
behovsbedémning. Beddmningen var att ett genomférande av detaljplane-
forslaget inte kan antas medfora betydande miljopaverkan och att det inte
finns behov av en miljébedémning.

Andring av detaljplan fér flerfamiljshus pa Fargelanda Prastgard 1:77 m.fl. Planbeskrivning
Fargelanda kommun, Vastra Gétalands 1an Antagandehandling 2020-09-09, justerad 2020-10-14
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Stéllningstagande

Andringen av detaljplanen beddms inte innebira att bedémningen gillande
betydande miljépéaverkan i forhallande till gillande plan beh&ver dndras.
Planindringen innehéller samma anvindning som tidigare och de sma dnd-

ringar som plandndringen medger innebdr mycket smd konsekvenser.

Bedomningen ir siledes att genomférandet av dndringen inte kommer att
medfdra nagon betydande miljdpaverkan. En miljobedémning ska dirfér
inte genomféras och en miljékonsekvensbeskrivning (MKB) ska inte upp-

rattas.

BESTAMMELSER ENLIGT
MILJOBALKEN

Andringen innebir inte att planens forutsittningar att tillimpa bestimmel-
serna om hushallning med mark och vattenomriden i tredje och fjirde ka-
pitlet i miljébalken paverkas. Inte heller paverkas mojligheten att uppfylla
miljokvalitetsnormer, omradesskydd eller artskydd.

Fo6r bedémning av miljébalkens bestimmelser £6r planomridet i sin helhet,

se planbeskrivningen f6r underliggande detaljplan.

Strandskydd

Strandskyddet 4r upphivt i gillande detaljplan. Vid dndring av en detaljplan
aterintrider inte strandskyddet. Fér motivering av upphivandet, se planbe-

skrivningen f6r underliggande detaljplan.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR
OCH KONSEKVENSER

Mark, terrang, vegetation

Planomradet utgors av en grisyta som sluttar svagt mot sydost frin Sag-
verksvigen ner mot Centrumvigen. Som mest dr hojdskillnaden drygt 3 me-
ter. Tre storre trdd och flera tridstubbar finns i anslutning till planomridet.
En liten del i det sydvistra hérnet av befintligt planomride utgdrs av parke-
ring. I géllande detaljplan finns en bestimmelse om att hégst 50% av tomten
far hardgbras. Bestimmelsen giller inom hela planomridet.

Plané&ndring
Andringen medfor sma forindringar £6r mark och vegetation jimfért med

gillande detaljplan. En storre andel av fastigheten tillits dock bebyggas vil-
ket ger storre frihet for hur byggnaderna kan placeras 1 férhallande till trad
och omgivning. Bestimmelsen om begrinsningen av hardgjorda ytor

kvarstar.

Andring av detaljplan fér flerfamiljshus pa Fargelanda Prastgard 1:77 m.fl.
Fargelanda kommun, Vastra Gétalands lan
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Oversikt dver planomradet. V'y frin det norra hirnet mot Sdgverksgatan.

Bebyggelse
Det finns inga bostider inom planomradet. Omkringligeande bebyggelse ut-

g0rs frimst av flerbostadshus med inslag av olika verksamheter. Husen har
sadeltak och fasader som dr putsade i r6d eller gul firg eller 4r klidda i ljus
trdpanel.

Gillande detaljplan medger uppférandet av flerbostadshus med en total
byggnadsarea om hégst 760 m? inom en avgrinsad yta lings Sdgverksvigen.
Maximal tilliten takvinkel dr 27 grader och hégsta byggnadshéjd 10 meter.
Planen féreskriver dven att byggnaders fasad ska anpassas till befintlig bygg-
nadstradition och att omradets sirart ska bevaras.

Komplementbyggnader far uppforas pa tva platser, inom den sydvistra och
den nordéstra delen. Stérsta byggnadsarea £6r uthus och garage 1 sydvist dr
150 m? och inom omrédet i nordést tillats 210 m2. Det finns ingen bestim-
melse i gillande detaljplan som reglerar h6jden pd uthus- och garagebyggna-
der, vilket innebir att komplementbyggnader i flera vaningar i dagsliget ir
méjliga att uppfora.

‘ i
wmeesy W0 0 11 JoH@E M
L RERN D “'

e
S

Exempel pa omkringliggande bebyggelse. Bilden visar ett flerbostadshus soder om planomridet och
delar av Centrumwdgen, sett ifran den norra delen av planomradet.

Andring av detaljplan fér flerfamiljshus pa Fargelanda Préstgard 1:77 m.fl.
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Exempe/ pd 0m;€ﬁng/zggnd bebyggelse. Bilden visar Valbohems lokaler pd Hedekasvigen 2 1l
vdnster och ett aldre bostadshus lings Sagverksvégen till higer.

Planéandring
Andringen innebir att byggritten for flerfamiljshus utékas. Omradet avsett

endast f6r uthus och garage i norr tas bort och istillet tillats byggnation pla-
ceras inom hela ytan som plandndringen omfattar. Grinsen for dndringen
placeras 1,5 meter fran befintlig fastighetsgrins/plangrins i gillande detalj-
plan lings Sdgverksvigen och 3—6 meter fran grins vid Centrumvigen. I
norr avgrinsas byggritten av ett befintligt markreservat f6r underjordiska
ledningar.

Gaillande detaljplan ir utformad med utgangspunkten i att ett storre flerbo-
stadshus skulle byggas pa tomten. Andringarna ger en mer flexibel detaljplan
och gor att byggnader kan placeras pa ett bittre sitt utifrin platsen. Avsik-
ten dr att tva flerfamiljshus med totalt cirka 40 ligenheter ska kunna uppfo-
ras inom planomradet. Antalet byggnader och bostider regleras inte i pla-

nen, men mojliggdrs i och med plandndringen.

Inom det ut6kade byggrittsomradet i nordést inférs bestimmelser om att
takvinkeln far vara maximalt 27 grader samt att byggnadshdjden far vara
hégst 10 meter. Bestimmelserna 6verensstimmer med byggritten for flerfa-
miljshus i den sydvistra delen av planomradet. Stotleken pd omradet dir
byggnader kan placeras 1 den nord&stra delen 6kar fran cirka 320 m? till cirka
870 m?2. Bestimmelsen om den tillitna byggnadsytan f6r uthus och garage
ersitts istillet med en byggnadsyta avsett f6r flerfamiljshus och 6kas till 600
m?. Omrédet dér flerbostadshus i1 den sydvistra delen kan placeras utokas
fran cirka 850 m? till cirka 1150 m2. Den stOrsta tillitna byggnadsytan inom
detta omride pa 760 m? kvarstar dock. Ingen utékad byggritt tillats alltsa i

den sydvistra delen av planomradet.

Andring av detaljplan fér flerfamiljshus pa Fargelanda Prastgard 1:77 m.fl.
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Lilustration over foresiagna plandndringar. Tidigare plankarta till vinster och ny plankarta till hi-
ger. Andrade planbestimmelser ér markerade i rits.

Planindringen innebir att tillkommande byggnader kan placeras nirmre be-
fintliga hus lings Sagverksvigen och Centrumvigen. Forslaget bedéms dock
inte innebéra ndgon okning av skuggbildningen pa grund av det relativt stora
avstandet till fastigheterna i norr samt att en begrisning om byggnadshéjd
infors, vilket saknas 1 gillande plan f6r det aktuella omradet.

Trafik, parkering, angoring

Parkering f6r de nya bostdderna ska 16sas inom kvartersmark. Infarten till
planomradet kan ske fran alla hall, férutom frin sydost dir underliggande
detaljplan grinsar till parkmark med en anlagd ging- och cykelbana. I illust-
rationen pd sida 2 redovisas en tinkbar 16sning med infarter till de planerade

byggnaderna.

Genom dndringen minskar ytor avsedda for parkering i garage. Det dr dock
fortsatt mojligt att anldgea parkeringsplatser till samtliga boende inom kvar-
tersmark, eller inom byggritten f6r flerfamiljshusen, exempelvis i form av
markparkering.

Teknisk forsorjning

Planomridet 4r anslutet till ledningsnit for el samt det kommunala vatten-
och avloppsnitet. Planindringen kan géra det mojligt att bygga fler bostider

Andring av detaljplan fér flerfamiljshus pa Fargelanda Prastgard 1:77 m.fl. Planbeskrivning
Fargelanda kommun, Vastra Gétalands 1an Antagandehandling 2020-09-09, justerad 2020-10-14
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Planbeskrivning
Antagandehandling 2020-09-09, justerad 2020-10-14

inom omradet jimfort med befintlig detaljplan, men tillskottet ér sé litet att
det inte bedéms paverka kapacitetsbehovet. Inom anvindningen ”bostider
och centrum” finns mojlighet att anldgga mindre anliggningar f6r elf6rsorj-
ning om syftet endast dr att sikra f6rsorjningen for den aktuella fastigheten.

Andringen innebdr ingen férindring nir det giller féreslagen hantering av
dagvatten. Bestimmelsen om begrinsning av maximal andel hdrdgjord yta
kvarstar.

For ytterligare beskrivning av teknisk f6rsorjning, se planbeskrivningen f6r
underliggande detaljplan.

Halsa och sakerhet

Risk for skred

Enligt den geotekniska undersékning som tagits fram fér underliggande de-
taljplan bedéms slintstabiliteten f6r Centrumvigen vara otillfredsstillande
eftersom sikerhetsfaktorerna dr liga ndrmast Lillin. Slintstabiliteten inom
planomradet, vilket omfattar planomradet f6r den aktuella dndringen, be-
déms dock vara tillfredstéllande.

Enligt utredningen ska belastningar inom planomradet inte paverka sldntsta-
biliteten i nimnvird omfattning men ytlaster bor 4ndd begrinsas till 20 kPa.

Idag finns ingen begrinsning av ytlaster f6r de omraden som enligt gillande
detaljplan fir bebyggas med uthus och garage. En begrinsning av ytlaster in-
fors f6r den nya byggritten for flerfamiljshus, detta for att sikerstilla stabili-
teten i planomradet. Andringen innebir dirmed en forbittring av den geo-
tekniska sikerheten 1 jimforelse med gillande detaljplan.

Jordlagren inom planomradet bedéms vara fasta och nya byggnader ska
kunna grundliggas direkt pa de naturliga jordlagren. Ytterligare rekommen-
dationer for slintlutning och grundliggning ges i gillande detaljplan.

Buller

En bullerutredning f6r trafikbuller daterad 2012-12-06 finns f6r underlig-
gande detaljplan. Enligt bullerspridningskartorna i utredningen ligger dygns-
ekvivalent nivd under 55 dBA inom hela den norra delen av omridet.

Nir utredningen togs fram var riktvirdet f6r hogsta dygnsekvivalenta ljud-
nivé vid bostider 55 dBA vid fasad med undantag f6r mindre ligenheter, se-
dan dess har detta riktvirde dndrats till 60 dBA. Det bedéms diarmed inte
finnas ndgon risk att gillande riktvirden f6r ekvivalenta virden av trafikbul-
ler skulle kunna Gverskridas.

I géllande plan finns en bestimmelse som anger att bostider ska ha tillgang
till en uteplats dir bullernivan underskrider 70 dBA maximalniva och 55

dBA ekvivalent bullernivd. Denna bestimmelse dndras inte utan giller fort-
satt. En uteplats kan exempelvis ordnas i den norra delen dir bullernivierna
understiger 70 dBA maximal nivd och 50 dBA ekvivalent niva. Uteplats kan

Andring av detaljplan fér flerfamiljshus pa Fargelanda Prastgard 1:77 m.fl.
Fargelanda kommun, Vastra Gétalands lan
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ocksa ordnas 1 mitten av planomradet, forutsatt att den uppfors som skyd-
dad uteplats sa att tilliten bullernivd inte 6verskrids, se illustration pé sida 2.

T BT <% T o L N 7 1 =7
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—  Mijlig placering av ge S
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S mensamma nteplatser
\
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Lilustration med dygnsekvivalenta ljudnivder, fran bullerutredningen 2012. Ny planerad bebyggelse
efter dndringen dr markerad i vitt. V'id placering av uteplats i de centrala delarna av planomridet

ska uteplatsen uppforas som skyddad uteplats.
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Lilustration med maximala ljndnivéer dver dygn, fran bullerntredningen 2012. Ny planerad bebyg-
gelse efter dndringen dr markerad i vitt. 17id placering av nteplats i de centrala delarna av planom-

radet ska nteplatsen uppforas som skyddad uteplats.

Planbeskrivning

Andring av detaljplan fér flerfamiljshus pa Fargelanda Préstgard 1:77 m.fl.
Antagandehandling 2020-09-09, justerad 2020-10-14

Fargelanda kommun, Vastra Gétalands 1an
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GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Genomférandetid

Genomfdrandetiden 4r den tid inom vilken planen dr tinkt att genomforas.
Fore genomférandetidens utgang far inte detaljplanen dndras eller upphivas
mot berdrda fastighetsidgares vilja. Efter genomférandetidens slut har kom-
munen storre frihet att dndra eller upphiva planen. Detaljplanen dr dock gil-

lande dven efter genomférandetidens utging, tills den dndras eller upphivs.

Genomférandetiden f6r underliggande detaljplan 4r 5 ar och upphér 2022-
07-25. Planindring sker alltsd innan genomférandetiden gatt ut. Andringen

sker dock pa den berérda fastighetsdgarens initiativ.

Eftersom det finns genomférandetid kvar £6r planen som ska dndras ska
den aterstdende genomférandetiden dven gilla £6r den eller de planbestim-
melser som plandndringen avser, 4ven om det aterstir mindre dn fem ér av
genomforandetiden. Genomforandetiden for plandndringen kommer alltsa
att 16pa fram till 2022-07-25.

Ansvarsfordelning

Fastighetsdgaren, tillika exploatéren Valbohem AB, ansvarar f6r genomfo-
rande och drift inom kvartersmark. Detta inkluderar bland annat uppf6-
rande, anlidggande och skétsel av byggnader, parkeringar och privata led-
ningar samt dagvattenhantering med mera.

Ledningsigaren (Skanova) ansvarar for drift och underhéll av kabelstriket

inom administrativt u-omrade.

Avtal

Ett planavtal som reglerar forutsittningar, kostnader och ataganden vid pla-
nens framtagande har upprittats mellan Firgelanda kommun och exploaté-

ren.

Fastighetsrattsliga fragor

Markagoforhallanden
I planomridet ingar fastigheten Firgelanda Prastgard 1:77. Fastigheten dgs
av Valbohem AB.

For en fullstindig redovisning av dgarférhadllanden, servitut och samfillig-

heter inom och intill planomradet, se tillhérande fastighetsforteckning.

Planbeskrivning Andring av detaljplan fér flerfamiljshus pa Fargelanda Prastgard 1:77 m.fl.
Antagandehandling 2020-09-09, justerad 2020-10-14 Fargelanda kommun, Vastra Gétalands lan



Servitut och rattigheter
Skanova har ett befintligt kabelstrdk for teleledningar som stricker sig 6ver
kvartersmark. For kabelstraket finns ett markreservat f6r underjordiska led-

ningar (u-omrade) utlagt i gillande plan. Ledningsritt ska sdkas av Skanova.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Ett genomfdrande av planforslaget innebdr 6kad byggritt inom Firgelanda
Pristgard 1:77. Andringarna i form av 6kad byggritt och en friare placering
av byggnader inom planomrddet bedéms inte innebira nigra betydande

konsekvenser for intilliggande fastigheter.

Ekonomiska fragor

Framtagande av planen bekostas av exploatoren i enlighet med tecknat plan-
avtal. Bygglovsavgift kommer att tas ut vid bygglovsprévning enligt gillande

taxa.

Exploatéren och tillika fastighetsdgaren bekostar alla dtgirder och all skétsel
inom kvartersmark. Exploatéren ansGker om och bekostar forrittningskost-
nader avseende avstyckning, fastighetsreglering med mera vid behov. Planen

téranleder dock inget direkt behov av fastighetsreglering.

Tekniska fragor

Rekommendationer avseende dagvatten, vatten- och spillvattenledningar

och geoteknik ges 1 underliggande detaljplan.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Fortsatt arbete

Detaljplanen upprittas med ett standardférfarande (PBL 2010:900, SEFS
2014:900).

Samrdd om detaljplanen har skett med linsstyrelsen, statliga organ och myn-
digheter, kommunala instanser, sakdgare samt 6vriga som édr berérda av de
atgirder som foreslas 1 planen. Planforslaget har ddrefter stillts ut for

granskning.

Inkomna synpunkter under samrad och granskning sammanstills och be-
moéts i ett granskningsutlitande. Direfter kan kommunen besluta om att
anta planforslaget. Om beslutet inte 6verklagas fir detaljplanen laga kraft.

Andring av detaljplan fér flerfamiljshus pa Fargelanda Prastgard 1:77 m.fl.
Fargelanda kommun, Vastra Gétalands 1an
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Preliminar tidplan

Milsittningen dr att nedanstiende tider ska gilla:

Juli 2020 Samrad
Oktober 2020 Granskning
Oktober 2020 Antagande

Om ingen 6verklagar kommunstyrelsens beslut att anta detaljplanen fir den
laga kraft cirka en médnad efter beslutet. Utbyggnad kan ske tidigast vid
arsskiftet 2020/2021.

Medverkande i planarbetet

Planférslaget har upprittats av Radhuset Arkitekter AB genom Kalle Gus-
tafsson, planeringsarkitekt, Helena Brategren, arkitekt och Hanna Persson,
arkitekt pa uppdrag av Firgelanda kommun.

Planf&rslaget har handlagts av Anna Lena Sérensson, planingenjor, Firge-

landa kommun, Enhet Plan & Bygg.

Justeringar infor antagande

Efter granskning har foljande justeringar gjorts i planforslaget:

e En mindre justering av planomradesgrinsen f6r dndringen har ge-
nomforts. Andringen innebdr att prickmarken i férhillande till be-

fintliga ledningar lings Centrumvigen i soder har utokats.

Ovriga justeringar i planforslaget och dess tillhérande handlingar r endast

redaktionella.
Anna Lena Sérensson Kalle Gustafsson,
Planingenjor Planeringsarkitekt
Firgelanda kommun, Ridhuset Arkitekter
Enhet Plan & Bygg Sambhillsplanering & milj6
Planbeskrivning Andring av detaljplan fér flerfamiljshus pa Fargelanda Prastgard 1:77 m.fl.

Antagandehandling 2020-09-09, justerad 2020-10-14 Fargelanda kommun, Vastra Gétalands lan
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INLEDNING

Planbeskrivningen ér ett vigledande dokument som anger férutsittningar och syften med
planen. Plankartan och dess bestimmelser dr juridiskt bindande medan planbeskrivningen ska
underlitta fOrstdelsen for planforslagets innebérd och har dirmed ingen egen rittsverkan.
Detaljplanen dr oberoende av avtal eller andra &verenskommelser. Plan- och bygglagen
(2010:900) har tillimpats i denna detaljplan.

Planprocessen- normalt forfarande

Detaljplanen tas fram genom normalt planférfarande enligt Plan- och bygglagen (2010:900) 5
kap 6 § (gillandeperiod 2011-05-02 till 2014-12-31) Inledningsvis beddmdes planforslaget kunna
tas fram genom ett enkelt planférfarande men under samrddsskedet inkom synpunkter som
téranledde att forfarandet behover dndras till ett normalt planforfarande.

Planforslaget har varit féremal fér granskning under perioden 2017-05-09 — 2017-06-07.
Inkomna synpunkter under granskningen redovisas i granskningsutlatandet.

Efter granskningen har féljande revideringar och kompletteringar gjorts:

- Den geotekniska utrednigen har kompletterats med en berikning av
portrycksfordelningen.

- Planbeskrivningen fortydligar att aktuellt u-omrade avser Skanovas befintliga ledningar.
En upplysning liges dven in gillande att rétten f6r ledningarna dven bor sdkras med en
ledningsritt.

- Plankartan kompletteras med aktualitetsdatum f6r grundkarta, fastighetsgrinser inom
planomridet, fastighetsbeteckningar samt vilket urskriftsformat som ska anvindas fér
att den angivna skalan ska stimma.

- Planbeskrivningen kompletteras med information avseende att dimensionerna pd
befintliga vatten- och spillvattenledningar kommer att ses 6ver. Ar dimensionerna for

klena behover de liggas om, vilket bekostas av Firgelanda Vatten AB.

- Genomférandebeskrivningen kompletteras med att anlutningsavgift foér vatten och
avlopp kommer att tas ut av den nybildade fastigheten.

- Planbeskrivningen kompletteras med ett stycke avseende brandvattenférsérjning.

Samradsskede Granskningsskede Laga kraft

4 Detaljplan for flerfamiljshus pa Fargelanda Prastgard 1:77 m.fl, Fargelanda tatort



Handlingar

Planen bestir av féljande handlingar:

e Planbeskrivning

¢  Genomforandebeskrivning

e Plankarta

e Illustrationskarta

e Behovsbedémning av miljobedémning

e Grundkarta

e FHastighetsforteckning

e Samridsredogorelse, daterad 2016-08-29

e Berikning av dagvattenfléde

e Trafikanalys- underlag bullerberikningar f6r Firgelanda Pristgird 1:63, 1:77 och del av
1:204

e Trafikbullerutredning fér Firgelanda Pristgard 1:63 mfl, (2016-12)

e Fordjupad geoteknisk utredning, férdjupad stabilitetsutredning, Firgelanda Centrum,
2017-02-16

e  Geoteknisk utredning, Firgelanda Pristgard 1:63, 1:77 fran 2014-03-25 reviderad 2017-
04-24

Bakgrund

Kommunen vill kunna erbjuda attraktiva boendemiljéer med ndrhet till service. For att bygga
vidare pa den befintliga bebyggelsestrukturen dr det samtidigt viktigt att mojliggdra fortsatt
tortatning och komplettering av samhillet.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med planen ir att méjliggéra byggnation av flerfamiljshus med god tillgdnglighet centralt
beldget 1 Firgelanda. Bebyggelsen ska ocksd medverka till att stirka Firgelanda centrum, genom
mojligheter till sma butiker i gatuplan.

Omradet dr i den gillande detaljplanen utpekat £6r bostads- och centrumindamal (BC). Enligt
planforslaget tillférs omridet 6kad bygeritt for bostader samt bygeritt for garage/ carport.

Bebyggelsen kan utformas med tvd plan mot Sigverksvigen och tre plan mot Centrumvigen dir
planen medger mojligheter till verksamheter 1 souterringplanet. Byggnaders fasad ska anpassas
till befintlig byggnadstradition och omradets sérart ska bevaras.

Detaljplan for flerfamiljshus pa Fargelanda Prastgard 1:77 m.fl, Fargelanda tatort
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PLANOMRADET

Lige och areal

Planomrddet dr beldget centralt i Firgelanda tétort, nordvist om Centrumvigen. Omrddets areal
ir ca 3400 kvm och bestar av tre fastigheter. Marknivan inom planomradet uppgir till mellan
+90 och + 94. Markytan lutar svagt mot sydost. Pa ett avstind av ca 25 och ca 50 meter syddst
om planomradet dr Lillin beligen.

Markigoforhallande

Bostadsbolaget Valbohem AB dger Firgelanda Pristgird 1:63 och 1:77 och Firgelanda
kommun édger Firgelanda Pristgird 1:204.

Figur 1. Orienteringskarta. Aktuellt omrade markerat med r6d linje

6 Detaljplan for flerfamiljshus pa Fargelanda Prastgard 1:77 m.fl, Fargelanda tatort



TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

Firgelanda centrum ligger inom ett omrade av riksintresse for kulturmiljovarden KP 13 i
Valbodalen. Riksintressecomridet bedéms inte paverkas av planférslaget da riksintresset avser
ensamgardar och smabyar 1 kronligen med anslutande fornlimningsmiljéer och bebyggelse med
regional byggnadstradition.

Oversiktsplan

Oversiktplanen fér Firgelanda kommun, OP 14, vann laga kraft 2014-10-15. Oversiktsplanen
anger kommunens vision gillande den langsiktiga utvecklingen. Oversiktsplanen ir inte juridiskt
bindande men ska utgéra vigledning infér beslut om hur mark- och vattenomriden ska
anvindas och hur den byggda miljén ska utvecklas och bevaras.

Planomradet ligger inom ett omrdde som i versiktsplanen ér angett f6r bostider. Planforslaget

féljer dirmed intentionerna som finns i &versiktsplanen.

Detaljplaner

For omradet giller detaljplan, 1507-P1, med lagakraft 1997-11-20, och detaljplan 1439-P40 med
lagakraft 2004-09-11 som édr en 6vergripande plan f6r Firgelanda samhille och som anger
bygglovsbefrielse f6r dndringar av befintliga tak till sadeltak pd komplementbyggnader samt

inglasning av uteplatser.

Det nu aktuella planomradet ir i sin helhet beldget inom gillande detaljplan 1507-P1.

Figur 2. Utdrag ur gillande detaljplan 1507-P1.
Omréddet som ir aktuellt f6r ny planlidggning dr
markerat med r6d linje

Detaljplan for flerfamiljshus pa Fargelanda Prastgard 1:77 m.fl, Fargelanda tatort
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Kulturmiljo

En kulturhistorisk studie genomfordes av Alvsborgs Linsmuseum 1996 dir man anser att
bebyggelsen utmed Sdgverksvigen ska anpassas till befintlig byggnadstradition och omradets
sirart bevaras.

Kommunala beslut

Kommunfullmiktige beslutade 2013-11-13 § 125 uppdra till kommunstyrelsen att uppritta en ny
detaljplan f6r Valbohem AB:s fastigheter vid Sagverksvigen i centrala Firgelanda.

PLLANFORSLAG

Bebyggelse

Byggritten f6r de bada fastigheterna kommer att utékas mot den i dag gillande och ge utrymme
for ett lingre flerfamiljbostadshus som stricker sig 6ver bida fastigheterna Fargelanda Pristgird
1:77 och Firgelanda Pristgird 1:63. Alternativt kan tvd flerbostadshus uppforas som da
eventuellt kan sammabyggas med parti som innefattar trapphus och hiss. Om balkonger ska
uppforas pi sida mot Centrumvigen ska varje bostad ha tillging till minst en gemensam uteplats
som uppfyller stillda bullerkrav enligt avsnittet om buller pé sidan 11.

Bebyggelsen kan utformas med tvd plan mot Sagverksvigen och tre plan mot Centrumvigen dir
planen medger méjligheter till savil bostdder som verksamheter i bottenvaningen. Bebyggelsen
inom planomridet ska anpassas till befintlig byggnadstradition och omradets sdrart bevaras.

Hégsta tillitna byggnadshojd dr 10 meter och bostader fir byggas till en stérsta samanlagd yta av
760 kvm. Utéver flerfamiljhus far komplementbyggnader i form av garage, soprum och férrad

uppforas inom planomradet till en sammanlagd yta av maximalt 360 kvm.

Om uteplats ska uppforas ska varje bostad ha tillgang till minst en uteplats som uppfyller stillda
krav, enskild och/eller gemensam.

Tillgdnglighet

Nya byggnader som innehaller bostidder, arbetslokaler eller lokaler dit allmdnheten har tilltride,
ska vara utformade sd att de dr tillginglica f6r personer med nedsatt rdrelse- och

orienteringsférmaga.

Parkering

Parkeringsplatser anordnas dels lings med den norra plangrinsen utmed Sagverksvigen och dels

genom bygenation av garage i den Ostra delen av planomridet.
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Dagvatten

I samband med planarbetet har en berikning av dagvattenfléde utforts. Dagvattenfléde for ett
5-drsregn med 10 minuters varaktighet har berdknats enligt planerad bebyggelse. Regnintensitet
valdes till 0,01813, i enlighet med P110. Flédet har dven beriknats f6r den nuvarande
markanvindningen och den tidigare markanvindningen, dd planomradet var bebyget med tva
mindre hyreshus samt tvé férrddsmagasin.

Beriknat 5-arsfléde med varaktighet 10 minuter.

Regnets Regnintensitet | Fléde enligt Fléde nuvarande Fléde enligt

aterkomsttid | exkl tidigare markanvindning (I/s) | planerad
klimatfaktor markanvindning markanvindning
(1/s*kvim) 1/s) 1/s)

5-arsflode 0,01813 12,474 6,309 22,554

Planomradet har tidigare varit bebyggt med tvd mindre hyreshus samt tva férradsmagasin. Det
har inte férekommit nigra kinda éversvimningar inom omradet. Byggritten enligt planfrslaget
medger att ny bebyggelse upptar en yta om 1 120 kvm inom omridet. Omradet lutar ner mot
Lillin och planférslaget beddms inte medféra niagon 6kad risk fér 6versvimning. Grénytor tar
oftast pa ett bra sitt hand om dagvatten med naturlig infiltration. Fér att ta vara pa gronytor

inom planomradet liggs en planbestimmelse in gillande att max 50 % av tomten far hardgdras.

Det finns dven ytterligare méjligheter £6r att ta hand om dagvattnet inom omradet som
exempelvis att leda dagvattnet vidare till det kommunala dagvattennitet. Firgelanda Vatten AB
kan d4 komma att kriva att dagvattnet ska f6rdr6jas f6r att minska belastningen pé
ledningssystemet.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Planomraddet 4r redan anslutet till det kommunala vatten- och avloppsnitet. Inom planomridet
bedéms normalt vattentryck uppnds i upp till tvd vdningar. Vid fler dn tvd vdningar kan
kontinuerligt normalt vattentryck inte garanteras, utan det kan komma att krivas en lokal

tryckstegring.

Brandvattenf6rsérining
Den bebyggelse som detaljplanen medger medfdr ett behov av brandvattenférsorjning. Detta till

foljd av bebyggelsens storlek, omfattning och dgandeférhallande. Utifran kartmaterial tillgdngligt
fér Norra Alvsborgs Riddningsférbund finns det tva brandposter i anslutning till norra och
s6dra dnden av bebyggselsen. Bedémningen 4r ddrmed att det inte behéver upprittas ytterligare
brandposter. Behovet av brandvattenforsorjning bor dven dskadliggéras i samband med
bygglovsprocessen.
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Uppvirmning

Malsittningen dr att fastigheterna ska férsorjas med fornyelsebar energi, till exempel bergvirme.
Alternativt kan fastigheten dven anslutas till fjarrvirmenitet.

Elf6rs6rining

Planomrddet ér redan anslutet till distributionsndtet. I Firgelanda kommun svarar Vattenfall f6r

distributionsnitet. Ingen dndring dr planerad inom planomradet.

Strandskydd

Planomradet ligger mellan 25 och 50 meter frin Lillins strandkant. Lillin omfattas av ett
strandsydd om 100 meter. Inom det detaljplanclagda omradet i Firgelanda titort ér
strandskyddet upphivt och sd dven i berérd detaljplan 1507-P1, med lagakraft 1997-11-20. Nir
aktuellt planférslag vinner laga kraft kommer den del av detaljplan 1507-P1 som berdrs av

forslaget att upphivas och strandskyddet inom det omradet kommer dirfér dven att dterintrida.

Det innebir att ny provning avseende upphivande av Li" (EE A

strandskyddet maste goras. i‘ 1134
.Y 4

RN
Motivering till upphivande av strandskyddet 'k‘gt\ N/ /\/ &

S
TN 164
“ y

Syftet med  strandskyddet dr att  trygga PPN
forutsittningarna for allminhetens tillginglighet till 3‘“‘_39\} N~ /
strinderna och att bevara goda livsvillkor pd land och b
i wvatten for djur- och V.zixthvet. In.orn | . {\\
strandskyddsomrdde 4r det forbjudet att vidta a5 \\\\‘\\\\\\
itgirder som dr forbjudna enligt Miljiobalken 7 kap |~ /- \\\\

/

15 §, sdésom uppfora ny bebyggelse. I,"g“’”ig’ié

Kommunen fir enligt 4 kapitlet 17 § plan- och | \/ )

bygglagen bestimma att strandskyddet enligt 7 \"-\msm‘m‘w y

kapitlet miljébalken ska upphdvas for ett omrade i 5, _,_;;;awgﬂ-gggw ,_f e N SN
detaljplan. Férutsittningen 4ar att det foreligger L 1 / ff 0 N\EL

sirskilda skdl och att intresset av att ta omradet i ansprak, pd det sitt som avses med planen,
viger tyngre dn strandskyddsintresset.

Planomradet ligger 1 anslutning till Firgelanda centrum och har tidigare varit bebyggt med tvi
byggnader sedan 1909. Den senaste byggnaden revs 2015. I dag bestir omradet av en klippt
grisyta i vintan pad att omradet kan bebyggas enligt planforslaget. Syftet med aktuellt planférslag
ir att mojliggéra f6r byggnation av ett flerfamiljshus med god tillginglighet i anslutning till
Firgelanda centrum. Byggnation av bostider 4r ett angeliget allmint intresse. Aven
strandskyddet dr ett allmint intresse varfor en avvigning mellan de bdda intressena miste goras i
varje enskilt fall.

Strandskyddet ir idag upphivt inom hela det detaljplanlagda omradet i Firgelanda titort. Ndgra
dokumenterade naturvdrden har inte patriffats inom nu aktuellt planomride. Friluftsvirden eller
goda livsvillkor £6r djur och vixtliv som kan férekomma inom strandskyddsomriden bedéms
inte finnas inom omradet. Ett upphivande av strandskyddet bedéms dirmed inte motverka
strandskyddets syften. Nedanfér planomradet, pd andra sidan Centrumvigen och intill Lillan
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finns ett gronomrade dir allmédnheten kan rora sig fritt. Lings med Lillan stricker sig dessutom
ett promenadstrak. Allménhetens tilltrdde till strandomradet far ddrmed anses som tryggat.

Det finns ett stort behov av centralt beldgna bostider i kommunen med nirhet till service och
kollektivtrafikférbindelser. Med anledning av det aktuella omrddets lige och dess nirhet till
centrum, bed6éms det tillgodose detta behov. Den sammanvidgda beddémningen dr ddrmed att
intresset av att uppfora bostider viger tyngre dn strandskyddet inom den aktuella platsen.

Sdrskilda skl f6r upphivande av strandskyddet inom hela planomradet finns didrmed med st6d
av miljébalken 7 kap 18 ¢ § punkten 5, omrddet behdvs for att tillgodose ett angeldget allmint
intresse som inte kan tillgodoses utanfér omradet.

Firgelanda kommuns 6versiktsplan, OP14, anger omride fér bostider. Att ater upphiva
strandskyddet inom omradet f6ljer dirmed intentionerna i 6versiktsplanen.

Markreservat

Skanova har ett befintligt kabelstrak for teleledningar som stricker genom kvartersmark i
planen. Inom detta omréde finns ett markreservat £f6r underjordiska ledningar (u-omride) utlagt
i planen. For att sikra ritten till att ha ledningen inom kvartersmark krivs utdver u-omradet i
planen dven en markupplatelse.

FORUTSATTNINGAR

Beftintlig bebyggelse

Fastigheterna utefter Sdgverksvigen bestar av byggnader fran tidigt 1900-tal fram till sent 1940-
tal. Nigra bygenader har eller har haft affirsverksamhet i bottenplanet. Alvsborgs Linsmuseum
har 1 en kulturhistorsk studie, daterad 1996-01-18, pekat ut fastigheten Firgelanda Pristgard
1:445!" som sa intressant att den i gillande plan har forsetts med skyddsbestimmelser. Denna
fastighet ligger pd motsatt sida av Sdgverksvigen, norr om det omride som nu dr aktuellt f6r
planindring.

H gallande plan &r fastighetens beteckning pa kartan Fargelanda Prastgard 1:166. Det har sedan dess
skett fastighetsregleringar och i dag har fastigheten beteckning Fargelanda Prastgard 1:445.

Detaljplan for flerfamiljshus pa Fargelanda Prastgard 1:77 m.fl, Fargelanda tatort
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Figur 3. Fotograf Per Pettersson, www.perpixel.se

Fastigheterna inom planomradet dr idag obebyggda och de sista tvd byggnaderna revs under aret
2015. Fastigheten Firgelanda Pristgard 1:77 bestod tidigare av en byggnad uppférd i trd med en
handelsfasad av karaktir frin 1920-tal. I byggnaden har det funnits en butik pa bottenplan och
négra ligenheter pa 6vre plan. Dessvirre var byggnaden déligt underhallen och det ansigs inte
ckonomiskt férsvarsbart att aterstilla den till den standard som hyresgister kriver idag.

Figur 4. Den tidigare byggnaden pa Fargelanda Prastgard 1:77  Figur 5. Den tidigare byggnaden pa Fargelanda Préstgard 1:63

Pa fastigheten Firgelanda Pristgird 1:63 var ett dldre hus beldget som tidigare har innefattat ett
katé pa bottenplan och ligenhet pd 6vre plan. Byggnaden var troligen uppford kring 1909 och
troligen tillbyggd/renoverad i mitten av 1930-talet. Direfter har det dock inte hint s mycket
och bygenaden var i stort behov av upprustning.
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Strandskydd

Planomradet ligger mellan 25 och 50 meter fran Lillins strandkant. Lillin omfattas av ett
strandsydd om 100 meter. Inom det detaljplanclagda omradet i Firgelanda tdtort ar
strandskyddet upphivt. Strandskyddet maste upphivas pd nytt i det nya planférslaget, se mer
under planférslag.

Fornlamningar

Nigra kinda fornlimningar finns inte 1 omradet.

Gator, gang- och cykelvagar

Omrédet nas via Sdgverksvigen som stricker sig lingst med den norra plangrinsen och ansluter
fran Hedekasvigen 1 vister och Timmervigen i norr. En gang- och cykelvig 16per utefter den

s6dra delen och fram till centrumomradet som ligger precis &ster om planomrédet.
Kollektivtrafik

Omradet ir centralt beldget endast ett par hundra meter fran resecentrum.

Detaljplan for flerfamiljshus pa Fargelanda Prastgard 1:77 m.fl, Fargelanda tatort
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Buller

Vid bostadsbyggnader bér buller fran vigar inte 6verskrida 55 dBA ekvivalent ljudnivd vid en
bostadsbyggnads fasad samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas
i anslutning till byggnaden.

COWTI har pa uppdrag av Firgelanda kommun beriknat och virderat buller fran nirliggande
vigtrafik i samband med planarbetet for bebyggelse inom Firgelanda Pristgard 1:63 mifl,
Firgelanda.

Underlag till berikningarna har varit samradshandlingar till aktuellt planférslag, primirkarta i
3D, med vigdragning och befintlig bebyggelse (Firgelanda kommun, 2016-11-23), och PM
Trafikutredning Firgelanda Pristgard 1:63, 1:77 och 1:204, dat 2016-12-06.

Framtida situation (med planerad byggnation och vigtrafik f6r 4r 2035) har berdknats och
resultaten har jimforts med riktvirdena enligt ovan. Berdkningsresultat ger att ljudnivder vid
fasad f6r planerad bebyggelse som helhet innehdlls i stillda riktvirden.

Figur 6.

Dygnsekvivalenta ljudnivder
vid fasad. Byggnad om 3
vdningar, hégsta niva per
berdkningspunkt oavsett
vaning redovisas.
Frifdltsvdrden.
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Figur 7.

Maximala ljudnivéer éver
dygn vid fasad. Byggnad om
3 vadningar, hégsta niva per
berékningspunkt oavsett
vdning redovisas.
Frifdltsvdrden.

Beriknade nivier inom planomradet visar pa begrinsade mojligheter att uppféra uteplats mot
vig. For uteplats nira vig bor exempelvis skirmning mot Centrumvigen 6vervigas. Vigtrafiken
vid Centrumvigen bedéms vara den dominerande kéllan som medfér att biade ekvivalenta och
maximala nivéer inom storre delen av det sydéstra planomradet 6verskrids. Vid uppforande av
en gemensam uteplats bor den anordnas dir ljudnivéer innehalls i stillda riktvirden.

Alternativ dr att enskilda uteplatser £6r respektive bostad upptérs mot en tystare sida (nordvist,
nordost), exempelvis balkonger. Om balkonger ska uppféras pa sida mot Centrumvigen ska
varje bostad ha tillgang till minst en gemensam uteplats som uppfyller stillda bullerkrav.

~ :14’11’9"' /
P A
S :
)

Figur 8.

Dygnsekvivalenta ljudnivaer
inom planomrddet.
Berdkningshdjd 1,5 meter, ej
frifdltsvdrden.
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Figur 9.

Maximala ljudnivder éver dygn
(dagtid dimensionerande) inom
planomrddet. Berdkningshéjd
1,5 meter, ei friféltsvérden.

Radon

Eftersom jordlagren ér tita, bedéms inte forutsittningar f6r radonavgivning finnas. Marken kan
dirfér klassas som ligradonmark. Om friktionsjord dnda patriffas vid byggnation, bor
emellertid markradonmitningar utféras.

Geoteknik

En geoteknisk undersékning har utférts av Bohusgeo AB 2014-03-25. Sedan undersékningen
utférdes har ytterligare f6rdjupad geoteknisk undersékning och utredning utférts £6r Firgelanda
centrum 1 anslutning till Lillin, 2017-02-16. Resultatet av dessa utgér ett kompletterande
underlag till féreliggande utredning. Projekt PM fran 2014 har ddrmed kunnat kompletteras och
reviderats 2017-04-24.

SGI har i ett yttrande daterat 2016-05-18 limnat synpunkter pa detaljplanen f6r Firgelanda
Pristgard 1:77 m.fl. Man lyfter bla. fram att hinsyn bor tas till att skjuvhallfastheten i massor
som omfattas av primdrskred kan vara ligre 4n den ursprungliga skjuvhallfastheten och
rekommenderar en &versyn av  berdkningarna. I reviderad versionen av projekt PM
(revideringsdatum 2017-04-24) har Bohusgeo tagit hinsyn till dessa synpunker.

I projekt PM f6r Firgelanda Pristgard 1:63, 1:77 reviderad version 2017-04-24 anges
foljande slutsatser avseende planerad byggnation;

Slintstabiliteten bedéms under nuvarande forhdllanden vara otillfredsstillande  eftersom
sikerhetfaktorerna dr fér laga ndrmast Lillin. Primirt berérs Centrumvigen av ett skred.
Bohusgeo AB bedémer emellertid att ett eventuellt bakatgripande skred inte péaverkar
planomridet utan avstannar till tillfredsstdllande stabilitet uppnds 7 a 10 m &ster om
planomradet. Den planerade bebyggelsen bedéms dirfér kunna utféras utan att stabiliteten blir
otillfredsstillande.

16 Detaljplan for flerfamiljshus pa Fargelanda Prastgard 1:77 m.fl, Fargelanda tatort



Bohusgeo har édven 2017-06-14 utfért en kompletterande berikning avseende
portrycksférdelningen. Utifrin den kompletterande beridkningen gér Bohusgeo AB samma
bedémning som tidigare, att det inte foéreligger nagon risk for att ett eventuellt bakétgripande

skred kommer att paverka planomradet da det inte férekommer nagon 16s lera dirinom.

Bohusgeo vill dock uppmirksamma pa behovet av att forbittra slintstabiliteten fér den
befintliga Centrumvigen. I Bohusgeos férdjupade utredning f6r Firgelanda centrum (uppdrag
16155, daterad 2017-02-106) redovisas att erosion férekommer vid Lillain samt att erosionsskydd
tycks vara utlagt, men att det dr svart att avgdra dess skick. Forstirkningsitgirderna bedéms

kunna dimensioneras med krav pa sikerhetsfaktor f6r t6rdjupad utredningsniva.

Belastningar inom planomradet bedoms inte paverka slintstabiliteten i ndimnvird omfattning.
Ytlaster bér dock begrinsas till 20 kPa.

Jordlagren inom planomradet bedéms vara fasta. Byggnader bedéms kunna grundliggas direkt
pé de naturliga jordlagren.

Vid schaktning bedéms en slintlutning av 2:1 erfordras vid ett max schaktdjup av 2 m. Vid
schakt under grundvattennivin, i samband med nederbérd eller vid riklig vattentillrinning kan
flackare slintlutning och/eller erosionsskydd erfordras. Vid schaktningsarbeten bor speciellt
beaktas att jorden delvis dr mycket flytbendgen. Om arbetena utférs vid kall viderlek bor
schaktbotten tjdlskyddas.

Atgirder

En utredning kommer att initieras fOr att identifiera nédvindiga atgirder fOr att lingsiktigt
uppna tillfredsstillande slintstabilitet vid Lillin samt for att sikra Centrumvigen. Utredningen
far utvisa i vilken takt och omfattning som Lillin pé sikt beh&éver forstirkas med erosionsskydd
eventuella tryckbankar, utflackning av slinter i vattenomradet samt eventuella avschaktningar pa

slintkrén. Firgelanda kommun ansvarar for att initiera utredningen.

HALSA OCH SAKERHET

Forenlighet med miljobalken

Enligt Plan- och bygglagen 2 kap skall hinsyn tas bade till allminna och enskilda intressen vid
provningen av limpligheten av foreslagen planliggning. Bestimmelserna om hushallning med
mark- och vattenomrdden i 3 och 4 kap miljébalken skall tillimpas.

Sammantaget bedéms detaljplanen vara forenlig med en fridn allmin synpunkt limplig
anvindning av mark- och vattenresurser enligt 3 kap miljébalken.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter om kvaliteten pa mark, vatten, luft och milj6 for att varaktigt

skydda minniskors hilsa och milj6. Utgingspunkten fér en miljokvalitetsnorm dr de hogsta
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téroreningsnivierna eller storningsnivder som minniskor eller milj6 tal. Myndigheter och
kommuner ska ansvara f6r att miljokvalitetsnormer {6ljs.

Tillskottet av bebyggelse och fordonstrafik, som foljer da detaljplanen genomfdrs, dr marginell
och bedéms inte medféra risk for att ndgra grinsvirden for utomhusluften kommer att
6verskridas inom omradet.

PLANENS KONSEKVENSER

Behovsbedomning av miljobedémning

Till nésta generation ska vi kunna limna &ver ett samhille dir de stora miljéproblemen ér 16sta.
Riksdagen har dérfér antagit 16 miljokvalitetsmal. Detta planférslag bedéms inte medféra ndgon
negativ paverkan pa miljomalen.

Vid framtagande av eller vid dndring av detaljplan ska en behovsbedémning av miljébedémning
utforas for att beddma om planférslaget kan antas medféra en betydande miljépaverkan. Vid
betydande paverkan pa milj6, hilsa eller hushallning med mark, vatten eller andra resurser enligt

4 kap 34§ plan-och bygglagen ska en miljékonsekvensbeskrivning (MKB) upprittas.

Stillningstagande

En behovsbedémning av miljbedémning har utférts 2013-10-24 £6r planerade dtgirder inom
planomridet. Beddmningen resulterade i att detaljplanen dr av mindre omfattning dir férslaget
bekriftar redan befintlig markanvindning. Bedémningen édr ddrfér att ett genomférande av
detaljplaneforslaget inte kan antas medféra betydande paverkan pd milj6, hilsa eller hushallning
med mark, vatten eller andra resurser enligt 4 kap 34§ plan-och bygglagen. En miljébedémning
enligt 6 kap 11-18 §§ miljobalken behéver dirfor inte goras.
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Paverkan pd allmanna vigar

Planomradet nds via Sigverksvigen som ansluter till vig 2181 (Hedekasvigen) i vist och vig

2100 (Timmervigen) i norr. Nagra problem ur tillginglighets- eller trafiksdkerhetssynpunkt pé

de allminna vigarna omkring planomradet har inte identifierats. Den planerade byggnationen

kan komma att innebéra en marginell 6kning av biltrafiken men férvintas inte paverka de

allminna vigarna i betydande utstrickning. Planférslaget féranleder dirmed inga férindringar

pa trafiksituationen inom de allminna vigarna.

Fastighetskonsekvenser

Nedan redovisas planens fastighetsrittsliga konsekvenser som bedémts i enlighet med

planforslaget.

Firgelanda Pristgird 1:63

Planférslaget innebir att Firgelanda Pristgird
1:63 kan sammanfogas med Firgelanda
Pristgard 1:77 och del av Firgelanda
Pristgard 1:204. Tillaten byggritt pa
fastigheterna bestims till 760 kvm for
huvudbyggnad och 440 kvm {6r
komplementbyggnader. I samband med
bygglov kommer en planavgift att tas ut.

Firgelanda Pristgard 1:77

Planfdrslaget innebir att Fargelanda Pristgard
1:77 kan sammanfogas med Firgelanda
Pristgard 1:63 och del av Firgelanda
Pristgard 1:204. Tillaten byggritt pa
fastigheterna bestims till 760 kvm f6r
huvudbyggnad och 440 kvm {6r
komplementbyggnader. I samband med
bygglov kommer en planavgift att tas ut.

Del av Firgelanda Pristgard 1:204

Planfdrslaget innebir att berdrd del av
Firgelanda Pristgird 1:204 kan sammanfogas
med Firgelanda Pristgard 1:63 och
Firgelanda Pristgard 1:77. Tilliten byggritt pa
fastigheterna bestidms till 760 kvm f6r
huvudbyggnad och 440 kvm {6r
komplementbyggnader. I samband med
bygglov kommer en planavgift att tas ut.

Firgelanda GA:7

Fastigheterna inom planomridet 4r idag
anslutna till gemensamhetsanliggningen
Firgelanda GA:7. Den nya fastigheten som
bildas till £6ljd av planens genomférande
behover delta 1 gemensamhetsanligeningen
vilket medf6r att andelstalen maste justeras.
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Ovriga hinsynstaganden

Planen ska ta hinsyn tll gillande lagar, regler och konventioner, exempelvis utifrin ett
jamstilldhetsperspektiv eller FN:s konvention om barnens rittigheter.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomforandetiden ar 5 ar.

Planomrddet omfattas inte av ndgon allmidn plats utan bestir enbart av kvartersmark.

Fastighetsdgaren ansvarar for samtliga atgirder inom kvartersmark.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Genomférandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrittsliga atgirder som behdvs f6r att astadkomma ett samordnat och dndamilsenligt

genomférande av detaljplanen.

Genomférandebeskrivningen har ingen rittsverkan. Detaljplanens bindande féreskrifter framgar
av plankartan och planbestimmelserna. Genomf6randebeskrivningen fértydligar detaljplanens
syfte ur genomférandesynpunkt och ingir 1 planhandlingen. Den antas siledes av

kommunstyrelsen.

Planen bestir av féljande handlingar:

e Planbeskrivning

¢  Genomforandebeskrivning

e Plankarta

e [llustrationskarta

e Behovsbedémning av miljébedémning

e Grundkarta

e FHastighetsférteckning

e Samridsredogorelse, daterad 2016-08-29

e Berikning av dagvattenfldde

e Trafikanalys- underlag bullerberikningar f6r Firgelanda Pristgard 1:63, 1:77 och del av
1:204

e Trafikbullerutredning f6r Firgelanda Pristgard 1:63 mfl, (2016-12)

e Fordjupad geoteknisk utredning, férdjupad stabilitetsutredning, Firgelanda Centrum,
2017-02-16

¢  Geoteknisk utredning, Firgelanda Pristgard 1:63, 1:77 fran 2014-03-25 reviderad 2017-
04-24

Organisatoriska fragor
Tidplan

Detaljplanen handliggs enligt normalt planférfarande.

Preliminir tidsplan:

April 2016 Beslut om samrad
Mars 2017 Beslut om granskning
Juni 2017 Beslut om antagande.

Om ingen 6verklagar kommunstyrelsens beslut att anta detaljplanen vinner den laga kraft cirka
en mdnad efter beslutet. Nir detaljplanen vunnit laga kraft kan bygglov enligt detaljplanen
beviljas.
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Genomforandetid

Genomférandetiden dr 5 ar frin den dag detaljplanen vinner laga kraft. Fore
genomforandetidens utging fdar inte detaljplanen édndras eller upphivas mot berdrda
fastighetsdgares vilja, om det inte dr nédvindigt pd grund av nya férhallanden av stor allmin vikt

vilka inte kunnat férutses vid planligeningen.

Efter genomférandetidens slut har kommunen storre frihet att dndra eller upphiva planen.
Detaljplanen dr dock gillande dven efter genomférandetidens utgang, tills den dndras eller
upphivs.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Detaljplanen innehiller ingen allmédn platsmark. Planomradet bestar enbart av kvartersmark och
fastighetsigaren Valbohem AB ansvarar f6r samtliga atgirder gillande byggande, drift och
underhill inom omrddet. Valbohem AB ansvarar dessutom ansékan om lantmiteriférrittning.

Firgelanda kommun ansvarar f6r att initiera en utredning fér att beskriva de
forstirkningsdtgirder som erfordras vid Lillin samt att uppritta en ldngsiktig plan for

genomférandet av atgirderna.

Skanova ansvarar for att initiera ett markupplatelseavtal £6r befintligt kabelstrak inom u-omrade

i kvartersmark.

Fastighetsrittsliga fragor
Markdgoférhillanden

Valbohem AB idger Firgelanda Pristgird 1:69 och 1:77 och Firgelanda kommun Zdger
Firgelanda Pristgird 1:204.

Fastighetsreglering

Ett forsta led 1 genomférandet dr att fastighetsreglering, dgande och rittigheter anpassas till de
forutsittningar som planen anger. Den del av Firgelanda Pristgird 1:204 som dgs av
Firgelanda kommun och som ingdr i planomrddet ska 6verldtas till Valbohem AB genom en
6verenskommelse om fastighetsreglering. I samband med fastighetsregleringen behéver dven
andelstalen till gemensamgetsanliggningen fér vig, Firgelanda GA:7, justeras. Valbohem AB

ansvarar for ans6kan om lantmaiteriforrittning.

Markreservat t6r underjordisk ledning

Inom planen finns ett omrade utlagt f6r markreservat f6r underjordisk ledning, u-omride. Inom
detta omrade har idag Skanova ett storre kabelstrdak. For att sikra ritten till att ha ledningen
inom kvartersmark krivs utdver u-omradet 1 planen dven en markupplatelse. Skanova ansvarar
tor att initiera ett markupplatelseavtal med fastighetsdgaren.
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Tekniska fragor
Geoteknik

Vid schaktning bedéms en slintlutning av 2:1 erfordras vid ett max schaktdjup av 2 m. Vid
schakt under grundvattennivin, i samband med nederbérd eller vid riklig vattentillrinning kan
flackare slintlutning och/eller erosionsskydd erfordras. Vid schaktningsarbeten bor speciellt
beaktas att jorden delvis dr mycket flytbendgen. Om arbetena utfdrs vid kall viderlek bér
schaktbotten tjilskyddas.

Ledningar

Stora delar av planomradet, nuvarande fastigheter Firgelanda Pristgard 1:63 och 1:77 ingdr i dag
i det allminna verksamhetsomradet fOr vatten, dagvatten och spillvatten. Hela planomradet ska
inférlivas 1 allmint verksamhetsomride. Firgelanda vatten AB svarar f6r den allminna
vattenférsérjningen och avloppshanteringen. Lokal tryckstegring kan komma att behévas £6r att
uppni erforderligt vattentryck fOr tre vaningar. Vid behov av lokal tryckstegring bekostas detta
av fastighetsigaren.

Dimensioner av befintliga vatten- och spillvattenledningar kommer att ses 6ver. Ar
dimensionerna fér klena beh&ver de liggas om, vilket bekostas av Firgelanda Vatten AB.

Detaljplanen medf6r inga férdndringar £6r befintligt elndt eller telenit.

Dagvatten

Fastighetsdgaren ansvarar f6r dagvattenhanteringen inom planomridet, da hela planomradet
omfattas av kvartersmark. Om dagvattnet ska ledas vidare till kommunalt dagvattennit kan
Firgelanda Vatten AB komma att kriva att tilkommande fléde f6rdréjs for att minska
belastning pé ledningssystem.

Ekonomiska fragor

Plan- och byggkontoret bekostar detaljplanen och en planavgift tas ut for att ticka de kostnader
som uppkommit vid framtagandet. Planavgiften tas ut enligt gillande taxa i1 samband med
bygglovsprévningen.

Den del av fastigheten Firgelanda Pristgard 1:204 som berérs av detaljplanen kommer att
6verlatas till Valbohem AB genom dverenskommelse om fastighetsreglering. I samband med
fastighetsregleringen ska Valbohem AB betala en ersittning till Firgelanda kommun som
bestims enligt en oberoende expertvirdering. Valbohem AB bekostar fastighetsregleringen.

Den nybildade fastigheten ska ansdka om anslutning till kommunalt VA hos Vistvatten.
Anldggningsavgift uttas enligt vid tidpunkten gillande VA-taxa.

PLANENS KONSEKVENSER

Konsekvensen av planens genomférande innebdr att de nu rivna bostadshusen ersitts av ett nytt
flerfamiljshus 1 vackert centralt lige. De boende kommer att ha kort avstind till titortens
service.
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Gillande detaljplan 1507-P1 frin 1996 kommer att gilla vidare med undantag fér det aktuella

planomradet.

Miljokonsekvenser

Kommunen bedémer att planférslaget inte kommer att medféra ndgon betydande

miljépaverkan.

Sociala konsekvenser

Planens genomférande kommer inte paverka de sociala fragorna.

MEDVERKANDE

Fargelanda kommun

Plan- och byggchef
Beatrice Hjirn
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