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Den ursprungliga planen bestar av en plankarta, bestimmelser och en beskrivning. |
samband med denna éndring gors en ny plankarta med samtliga planbestimmelser som
giller for omradet samt en beskrivning av dndringen (detta dokument).

Planbeskrivningen ska underlitta forstaelsen av planforslagets innebord samt redovisa
planens syfte, forutsittningar, genomforande och konsekvenser. Den har ingen egen
rattsverkan. Avsikten dr att den ska vara viagledande vid tolkning av planen. Planbe-
skrivningen har uppréttats enligt Boverkets forskrifter och allménna rdd om planbe-
skrivning (BFS 2020:8)

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 nérmiljon.

Planbesked Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Under samrédstiden finns planforslaget tillgdngligt pd kommunens hemsida:
https://www.vanersborg.se/tycktill

Under samrédstiden kan synpunkter pd planforslaget ldmnas:

via mail: byggnad@vanersborg.se
eller post: Vinersborgs kommun, Milj6- och byggnadsforvaltningen,
462 85 Vinersborg

De handlingar som ingar i drendet &r:

Plankarta

Planbeskrivning

Planbeskrivning for dndringen

Grundkarta

Fastighetsforteckning

Projekterings-PM Geoteknik (2021-11-08)
Markteknisk undersokningsrapport (2021-11-08)
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AVSIKTEN MED ANDRINGEN

Syftet med den ursprungliga planen dr att kunna utveckla och forandra omradet Restad
Gard till ett bostadsomrade med inslag av andra &ndamal som é&r forenliga med over-
siktsplanens rekommendationer sdsom bostéder, kontor, mdteslokaler etc. Syftet med
planen &r att dven skydda den virdefulla bebyggelsen framst fran 1900-talets borjan.

Avsikten med plandndringen &r att dels att omfordela den gemensamma byggrétten om-
radet, dels att mgjliggora for en fortsatt utveckling av omradet med en tillkommande be-
byggelse som tar hiinsyn till bide kulturmiljén och efterfrigan pa marknaden. And-
ringen giller for en del av Detaljplan for Del av Restad 3:15.

I samband med att andringen gors kommer planen att digitaliseras och anpassas till Bo-
verkets riktlinjer for planbestimmelser och svensk standard for plankartor. Det innebér
att planbestimmelserna i den ursprungliga detaljplanen tolkas och i1 plankartan kommer
de anges pa ett sadant sitt som planbestimmelser formuleras i dag.
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BESKRIVNING

Forandringar
Planédndringen berdr fastigheterna Restad 3:69-3:89 som bestar av avstyckade fastig-

heter for smahus. I gillande detaljplan har omradet en total byggnadsarea pd 3500 kvm
vilket fordelat pa 120 kvm per hus mdjliggor for 29 fastigheter.

Idag &r omradet fordelat pa 21 fastigheter vilket borde mojliggora en huvudbyggnad pa
167 kvm per fastighet men begrénsas av planen. I &ndringen utokas byggnadsarean for
huvudbyggnaden fran 120 kvm till 150 kvm samtidigt som dndringen mdojliggér kom-
plementbyggnader pé upp till 30 kvm.

Den totala byggnadsarean dkar med 280 kvm frdn 3500 kvm till 3780 kvm.

Krav pa férgséttning infors. Det kommande bostadsomradet kommer att vara synligt
frdn Tunhemsslétten och genom att krdva dova farger kommer de storre byggnadskrop-
parna att battre smélta in 1 landskapet.

Nar byggnadsarean okar ger en hog takvinkel att taken tornar upp sig. For att hantera
detta sinks takvinkeln. Krav pa sadeltak och reglerad nockhdjd héller byggnaderna
kompakta samtidigt som mdjligheten finns for att bygga en andra véning om byggnads-
kroppen ér relativ smal.

Genom att utforma ny bostadsbebyggelse med trifasad tas storre hdnsyn till kulturmil-
jon @n vad nuvarande detaljplan gor. Utover det ar trafasad mer motstdndskraftig mot
sattningar, vilket det finns risk for inom omrédet.

Arendeinformation

Planforslaget handlidggs med standardforfarande enligt PBL 2010:900.

Den 18 juni 2024 BN § 69 beslutade Byggnadsndmnden att ge forvaltningen i uppdrag
att ta fram ett forslag till Andring av detaljplan nr 493, Del av Restad 3:15. Andringen
beror fastigheterna Restad 3:69-3:89 i stadsdelen Restad, Vénersborg.

Detaljplanens ldge sett uppifidn.
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Tidplan
Planforslaget handldggs enligt foljande tidplan:

e Samrad forsta kvartalet 2026. Samradet giller ett forsta forslag, dér tillfélle ges
for sakdgare att komma med synpunkter och dndringsforslag. Darefter kan for-
slaget omarbetas.

e (Granskning kvartal 2 2026. Granskningen géller ett reviderat forslag. Under
granskningstiden kan ytterligare synpunkter ldmnas av sakégare pd det omarbe-
tade forslaget innan det gar till beslut for antagande.

e Byggnadsndmnden antar planen kvartal 4 2026.

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

Genomforandetid

Genomforandetiden dr 5 ér fran den dag planen far laga kraft. Detta innebir att inga
planfordndringar far géras under denna tid mot berérda fastighetsagares vilja. Efter ge-
nomforandetidens slut géller fortfarande planbestimmelserna till dess att de upphévs el-
ler &ndras. Under genomforandetiden har fastighetségaren en garanterad ratt att bygga i
enlighet med detaljplanen men efter genomf6randetiden kan planen dndras eller upphé-
vas utan att fastighetsdgaren har rétt till ersattning.

Andring av detaljplan

Genom processen for dndring av detaljplan anpassas planen till nya férhallanden och
halls aktuell utan att genomfora hela den lamplighetsbeddmning som gors vid upprat-
tandet av en ny detaljplan. Den gillande detaljplanen anger att kvarteret som omfattar
fastigheterna Restad 3:69-3:89 ska anvindas for bostadsdndamal, och det syftet giller
dven fortsattningsvis. D4 det endast handlar om att gora planen aktuell och mer anpas-
sad till nya forhallanden bedomer kommunen att det ar [dmpligt att genomfora en dnd-
ring av detaljplanen.

Nedan redovisas samtliga bestimmelser som finns 1 detaljplanen frdn 2012, dessa ar
Oversatta till moderna bestimmelser enligt Boverkets riktlinjer for planbestimmelser
som géller frdn 2020-10-01. De fordandringar som planen innebér visas nedan.

Granser
Bestimmelse detaljplan 493 Tolkad/dndrad bestimmelse (Planforslaget)
Detaljplanegrins . . | Planomrédesgréns.
Anvéandningsgrins Visas som planomradesgrins 1 samradshand-

lingen.
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Kvartersmark

Inom detta planomrade finns f6ljande bestimmelser for kvartersmark.

Bestimmelser Andrad bestimmelse Syfte/kommentar

detaljplan 493 (Planforslaget)

B Bostider. Icke sto- B Bostidder Ingen dndring.
rande verksamheter
om byggnadsndmn-
den finner det
lampligt

€2 Storsta tillatna e 150 m? | Stdrsta byggnadsarea | Byggritten utokas.
byggnadsarea &r 4r 150 m? per huvud-

120 kvm per hus. byggnad per fastighet.
230 m* | Stérsta byggnadsarea
ar 30 m? per fastighet
for komplementbygg-
nader.

fril Endast friliggande fi Endast friliggande en- | Ingen dndring.

hus. och tvibostadshus.
Minsta (40) resp. 01 Minsta takvinkel &r Takvinkeln minskas.
iﬂu_m storsta (50) taklut- 27 grader.
ning i grader.
t Tak ska utformas som
sadeltak.

f Ny bebyggelse ska f3 Fasadkulor skall ut- Den ursprungliga bestimmel-
utformas med sér- formas med minst sen delas upp 1 tvd mer kon-
skild hénsyn till 20% svarta 1 NCS- kreta bestimmelser.
omradets kulturhi- kod.
storiska vérden.

f4 Fasad ska vara av tré.
Hogsta byggnads- hi 77 Hogsta nockhdjd ar Byggnadshojd ersitts med
hojd ér 6 meter. 7,7 meter. nockhdjd.

Planomradet utgor Planomradet utgor ett | Ingen dndring.
virdefull milj6 en- sarskilt vardefullt kul-
ligt 3 kap 12 § plan turhistoriskt bebyg-
och bygglagen gelseomrade enligt 8
(1987:10) kap 13 § plan och

bygglagen

(2025:974).

€ 3500 Storsta tillatna Bestdmmelsen upphévs.
byggnadsarea.
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Kommunala planer

Gallande 6versiktsplan

Oversiktsplan 2017 (OP), antagen av kommunfullmiktige den 13 december 2017, redo-
gOr att planomradet ligger inom omrade for titortsutveckling (B1) samt inom (K3)
Skyddsvird bebyggelse. I OP ir aktuellt omrade inom intressesfiren for Sjofartsled
(T3) Gota kanal samt inom en hinderftri inflygningszon (S7).

Fordjupad oversiktsplan for Vanersborg och Vargon, antagen av kommunfullméktige
den 15 februari 2023 anger for omradet att sérskild hénsyn ska tas till kulturmiljovar-
den. I FOP:en kan man lisa att Restad gard och slussomridet vid Brinkebergskulle har
hoga kulturhistoriska viarden som ska beaktas och tillvaratas vid dndring av byggnads-
verk och 1 kulturmiljon.

Den 6nskade utvecklingen inom planomradet dr i enlighet med géllande dversiktsplan
och det bedoms vara ldmpligt att &ndra detaljplanen.

Gallande detaljplaner

For planomrédet géller detaljplan nr 493 frdn 2012. Huvuddelen av omridet 4r planlagt
for bostédder 1 1-3 vaningar, samt kontor, skola, vard, kultur, handel och annan icke sto-
rande verksamhet. Mindre delar av omradet ar planlagt som Odling, Frilufisliv, Rekreat-
ion, Tekniska anldggningar samt Q - omrdden dir anvindning ska anpassas till bebyg-
gelsens kulturviarden. R6d markering visar det nu aktuella planomradet pa géllande
plankarta. De bestimmelser som finns inom det nu aktuella dndringsomradet finns redo-
visade i tabellen pa sidan 7.
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Gronplan

Gronplan Vinersborg 2008 (godkénd av kommunfullméktige 15 april 2009) redovisar
den grona miljons ekologiska, sociala och kulturella varden. I dokumentet beskrivs de
nuvarande forutsattningarna for gronstrukturen i kommunen, en dvergripande analys av
hur gronstrukturerna kan utvecklas samt strategier for bevarande av befintliga varden.

For Restad omrade star bland annat foljande:

Kulturvdrden: Vid Restad anlades 1 borjan av 1900-talet Véanersborgs hospital. En “este-
tiskt tilltalande miljo™ ansdgs hjélpa patienterna i sitt tillfrisknande. Bebyggelse och par-
kanldggning med trddgirdsodlingar var forenade och utgor 4n i dag en helhet som det &r
viktigt att sl vakt om.

Strategier for gronomraden: Kring Restad bor sjukhusomradets historiska kulturmiljoer
och parker dven synas vid nyplanering.

Nya forutsattningar

Geoteknik

Andringen av planen innebir att den sammanlagda byggnadsarean i omréadet okar end-
ast marginellt, frdn 3 500 kvm till 3 780 kvm. Omradet ligger inom Gd&ta Alvdalen vil-
ken har identifierats som ett riskomrade for skred.

Huvuddelen av omradet bestar av dkermark som sluttar jamnt fran befintlig bebyggelse i
Oster ner mot en mindre béck i vister. Marken bestar till viss del av kvicklera och nuva-
rande detaljplan begransar belastningen till 62 kPa. Sedan planen fick laga kraft 2012
har ett Projekterings-PM Geoteknik (2021-11-08) samt en Markteknisk underséknings-
rapport (2021-11-08) tagits fram. Nedanstaende information dr fran dem:

Grundlaggning av smahus

Bedomningar av grundlédggning har utforts utifran de uppgifter som finns i skrivande
stund och &r preliminéra. I senare projekteringsskede kan rekommendationer behdva re-
videras med hénsyn till att nya lastuppgifter frdn byggnader framkommer och att upp-
fyllnadsméktigheter mer specificeras i markprojekteringshandlingar. I samrad med
byggnadskonstruktor behdver ocksd en beddmning utforas om vilken totalséttning och
differensséttning som kan accepteras for villorna samt den séttning som kan accepteras
med hénsyn till anslutande ledningar och omgivande mark.

Det rekommenderas att villorna uppférs med fasadmaterial och konstruktion som kan
klara viss séttning. Platta bor utforas dubbelarmerad for att kunna klara viss ojdmn sétt-
ning. Om fasad av tegel eller stenmaterial kommer att anvédndas skall grundlaggningsre-
kommendationerna ses 6ver. For samtliga tomter skall jord innehallande organiskt
material samt otjanlig fyllning bortschaktas innan grundlidggning.
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Tomter 3:79-3:81

Uppfyllnader inom tomt 3:81 bedéms upp till 0,6 meter och avschaktning bedéms till
0,4 meter i den Ostra delen av tomten enligt markprojekteringshandlingar. Da byggan-
den bedoms placeras pa den del dar uppfyllnad kommer att ske med ca 0,6 meter och 1
andra dnden avschaktning med 0,4 meter rekommenderas att denna villa grundléggs
med pélgrundlaggning pa grund av de olika belastningsforutsittningarna.

P& tomt 3:79 ir skillnaderna storre till underkantlera dn for tomterna 3:69 till 3:78. Ler-
djupet mellan tomtgranserna varierar mellan ca 5 och 11 meter. Inom tomten bedéms
det att vissa delar kommer att fa en avschaktning med ca 0,3 meter till 0,5 meter och att
andra delar kommer att ha oférdndrad niva. Utifran att leran har en 6verkonsolidering
och de sdttningsberdkningar som utforts i figur 1 och 2 kan villan grundldggas med
plattgrundlaggning. Kompensationseffekt uppkommer ocksa dar avschaktning sker.

Inom 3:80 bedoms avschaktning ske med upptill 0,5 meter och lerdjupen &r cirka 11
meter sdledes uppkommer en kompensationseffekt tack vare avlastningen. Baserat pa
det kan villan pa tomt 3:80 grundldggas med plattgrundldggning.

Time [years]
10 20 30 40 50

Displacement [m]

Figur 1. Sdttmingsberdkning med endast villa om 10 kPa och 20*20 meters utbredning
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Time [years]

Displacement [m]

Figur 2. Sdttmingsberdkning med endast villa om 10 kPa och 20*20 meters utbredning samt
reducerat.

Tomter 3:82-3:89

Inom aktuellt omrade &r djupet till lerans underkant mellan ca 2 meter och ca 15 meter.
Djupet till underkantlera dr for merparten av ytan mindre &n for tomterna 3:69-3:79. De
storsta lerdjupen inom detta omride finns i soder vid tomterna 3:82 till 3:85 med ca 10
till 15 meters djup. For tomterna 3:86 till 3:89 varierar lerdjupet mellan ca 1 och 7 me-
ter. Lutningen pa underkant lerlager bedoms variera mellan 1:4 till 1:15 inom aktuellt
omrade.

Utifran konsolideringsforhallandena fran CRS- f6rsok som ger en dverkonsolidering, att
lermiktigheten inom storre delen av omradet &r mindre och att uppfyllningar pa ca 0,1
till 0,3 meter planeras bedoms det att villorna pa de aktuella tomterna kan grundldggas
med plattgrundliggning. Om maéktigare uppfyllnad 4n 0,3 meter kommer att utforas be-
doms att kompensering med lattfyllning behover utforas for att minska séttningarna.
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Tillfélliga schakter

For schakt ned till ca 2 meter kan schakt utféras med sliantlutning 1:1,5. For djupare
schakt behover stabilitetskontroll utféras av geotekniker.

Omgivningspaverkan

Grundvattensdnkning far ej utforas utan att en utredning gillande omgivningspéaverkan
utforas samt ansokan om tillstdnd for vattenverksamhet inlamnas.

Sékerhet

Innan uppstéllning av t.ex. palkranar och kranar, upplag eller andra tunga markbelast-
ningar under byggnationstiden ska anvisningar frdn ansvarig geotekniker tas fram vad
giéller erforderlig markforberedelse sa som forstarkningsbddd med mera.

Vibrationer

Infor markarbeten ska riskanalys avseende vibrationsalstrande arbeten uppréttas. Riska-
nalysen ska omfatta geologiska forhdllanden samt nérliggande fastigheters byggnads-
material och grundlidggningsmetod. Riskanalysen ska dven behandla riktvirden for vib-
rationer med hidnseende till olika arbetsmetoder s som schaktning, packning, pdlning
och springning, och omfatta ett kontrollprogram for vibrationsmétning samt synefor-
rittning inom faststdllt riskomrdde. Syneforréttning utfors for dokumentation av nérlig-
gande fastigheters skick innan vibrationsalstrande arbeten pabdrjas, vibrationsmétning
utfors for att minimera risk for forandringar pa nérliggande egendom.

Riskanalys samt kontrollprogram upprittas enligt Svensk Standard SS 4604866, SS
4604860, SS 4604861 och SS 025211.

Kulturmiljé

Detaljplanen 493 fran 2012 ldgger stor vikt pa omradets kulturhistoriska virden samt att
skapa mojlighet for bostadsbebyggelse inom en sérskilt vardefull kulturmiljo. Det till-
kommande bostadsomradet far namnet Astrids &ngar med malet att skapa en “bullerby-
kénsla” med kompakta hus med hog takvinkel, likt de tidigare arbetarbostdderna som
finns bevarade.

Med malet att underldtta for en mer marknadsenlig utveckling av Astrids dngar syftar
planindringen pé att virna om kulturvirdena pé platsen genom alternativa och tydliga
utformningskrav som 1 sin tur underléttar for kommande fastighetsigare att vilja husty-
per som smaélter in 1 kulturmiljon.

Byggnadsarean utokas frén 120 till 150 kvm men krav pd fargsittning infors. Det kom-
mande bostadsomradet kommer att vara synligt frin Tunhemsslitten och genom att
kréva dova farger kommer de storre byggnadskropparna att battre smaélta in 1 land-
skapet.

Nir byggnadsarean 6kar ger en hog takvinkel att taken tornar upp sig. For att hantera
detta sénks takvinkeln. Krav pé sadeltak och reglerad nockhojd haller byggnaderna
kompakta samtidigt som mdjligheten finns for att bygga en andra véning om byggnads-
kroppen ér relativ smal.
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Ser man till hela Restad gard dr arbetarbostidderna i trd medan de tidigare sjukhusbygg-
naderna ir i tegel. Genom att utforma ny bostadsbebyggelse med tréfasad tas storre hin-
syn till kulturmiljon 4n vad nuvarande detaljplan gor. Utdver det ar trifasad mer mot-
stdndskraftig mot sittningar, vilket det finns risk fér inom omradet.

Avslutningsvis 0ppnar dndringen upp for en eller ndgra mindre komplementbyggnader.
De kommer behova folja samma krav pa fargséttning som huvudbyggnaden vilket dven
gor att de smélter béttre in i landskapet.
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MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

Motiv till reglering

Kvartersmark
Bostider. Bestammelsen dr ofordndrad.

Storsta tillitna byggnadsarea. I gillande detaljplan har omradet en total byggnadsarea
pa 3500 kvm vilket fordelat pa 120 kvm per hus mojliggor for 29 fastigheter. Idag ar
omradet fordelat pa 21 fastigheter vilket borde mojliggoéra en huvudbyggnad pa 167
kvm per fastighet men begrinsas av planen. I dandringen utdkas byggnadsarean for hu-
vudbyggnaden frén 120 kvm till 150 kvm samtidigt som @ndringen mojliggdér komple-
mentbyggnader pa upp till 30 kvm.

Den totala byggnadsarean dkar med 280 kvm fran 3500 kvm till 3780 kvm.
Endast friliggande hus. Bestimmelsen ar oférdndrad.

Minsta taklutning i grader. Takvinkel faststélls till ett minimum av 27 grader for att
mojliggora for typhus samtidigt som hansyn tas till kulturmiljon.

Sadeltak. Tak pé bebyggelse utformas som sadeltak for att overensstimma med befint
lig bebyggelses hoga takvinkel.

Minst 20% svirta i fasadkulor. Kulor pa fasad regleras till minst 20 % svérta 1 NCS-
kod sa de nu storre husen smaélter in i landskapet.

Trifasad. Genom att utforma ny bostadsbebyggelse med triafasad tas storre hansyn till
kulturmiljon. Utdver det ér traifasad mer motstdndskraftig mot séttningar, vilket det
finns risk for inom omradet.

Nockhojd. Nockhdjden faststélls till 7,7 m for att sdkra att den nya bebyggelsen harmo-
niserar med befintlig bebyggelse.

Planomradet utgor ett sirskilt virdefullt kulturhistoriskt bebyggelseomrade enligt
8 kap 13 § plan och bygglagen (2025:974). Bestimmelsen dr oforandrad.
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KONSEKVENSER

Fastigheter och rattigheter

Andringen berdr fastigheterna Restad 3:69-3:89 som far utdkad byggritt samtidigt som
kraven pa anpassning till den befintliga kulturmiljon specificeras, vilket underlittar for
enskilda fastighetsdgare vid exempelvis en bygglovsprovning.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Andringen beddms inte medfdra dkande trafik varfor miljokvalitetsnormerna for luft
inte kommer paverkas.

Vatten

Planomradet ingér i verksamhetsomrade for dagvatten. Inom planomradet finns utbyggt
dagvattensystem. Avrinning fran planomrédet sker till Géta dlv och Karls grav. Karls
grav har en méttlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status, medan Gota dlv
har en otillfredsstillande ekologisk status.

Miljokvalitetsnormerna bedoms inte paverkas av planens genomforande.

Milj&

Miljobedomning
Andringen av detaljplanen bedéms inte medfora att miljokvalitetsnormerna dverskrids

eller paverkas.

Kommunen bedomer att genomforandet av planen inte kan antas medfora en betydande
miljopaverkan varfor en strategisk miljobeddmning inte behover goras. Samrad med
Lénsstyrelsen om behovet av strategisk miljobedomning sker i samband med att plan-
forslaget samrads.

Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

Om en betydande miljopaverkan inte kan antas enligt det beslut som avses i 5 kap. 11 a
§ tredje stycket, ska skélen for beddmningen 1 den fragan anges hér.

Strandskydd
Omradet berors inte av strandskydd.
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Dagvatten

Genom att mojliggora for mer bebyggelse kommer de hardgjorda ytorna att 6ka jAmfort
med idag. Infiltrationen i omradet blir mindre och vatten kommer rinna ovan mark 1
storre omfattning &n idag. Kommunens dagvattenpolicy visar exempel pa hur dagvatten
kan fordrojas och ges mojlighet till infiltration pa till exempel griasytor. Den anger att
dagvatten ska tas omhand pa respektive fastighet. Det innebér att man méste skapa ford-
rojningsmagasin i samband med ny bebyggelse.

Kulturmiljé

Byggnadsarean utdkas fran 120 till 150 kvm men krav pa fargsattning infors. Det kom-
mande bostadsomradet kommer att vara synligt fran Tunhemsslétten och genom att
krdva dova farger kommer de storre byggnadskropparna att battre smélta in i1 land-
skapet.

Ser man till hela Restad gard ar arbetarbostidderna i trd medan de tidigare sjukhusbygg-
naderna ér i tegel. Genom att utforma ny bostadsbebyggelse med trafasad tas storre hén-
syn till kulturmiljon 4n vad nuvarande detaljplan gor. Utdver det ar trafasad mer mot-
stdndskraftig mot séttningar, vilket det finns risk for inom omrédet.

Avslutningsvis 0ppnar édndringen upp for en eller ndgra mindre komplementbyggnader.
De kommer behdva folja samma krav pa fargsittning som huvudbyggnaden vilket dven
gor att de smaélter béttre in 1 landskapet.

MILJO- OCH BYGGNADSFORVALTNINGEN

Alexandra Aberg Annika Karlsson
Ansvarig planarkitekt Plan-och bygglovschef
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