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Sammanfattning

For att kunna utveckla och anvanda omradet runt Allégarden och Hogsaters
forsamlingshem pa ett lampligt satt har fastighetsdgarna 6nskat att en ny detaljplan tas
fram. Det innebar att marken, omradet och omgivningarna undersoks for att se sa att det
som byggs ar sakert och tillgangligt for alla som ska anvanda byggnaderna och befinna sig
pa platsen. Omradet runt Hogsaters kyrka har ocksa ett kulturhistoriskt varde som ska tas
tillvara.

Allégarden och forsamlingshemmet ligger vid Hogsaters kyrka, syddost om Hogséters tatort,
och fran 1850-talet har det funnits skolor har och den gallande detaljplanen tillater endast
kvartersmark for allmént andamal, framfor allt skola. Under andra héalften av 1900-talet
valde kommunen att flytta skolan till de mer centrala delarna av Hogsater och att sélja
Allégarden, sa idag har alla fastigheter i planomradet privata dgare.

Tanken med den nya planen ar att &ndra markanvandningen sa att privata aktorer kan
utveckla omradet pa ett langsiktigt hallbart satt och samtidigt bevara den kulturhistoriska
karaktaren.

| och med den har detaljplanen kan omradet dven fortsattningsvis anvandas for foreningars
och kyrkans verksamhet, men ocksa for bostader och kontor for att kunna nyttja platsen
battre dn idag. De nya anvandningsbestammelserna blir darfor:

— Bostader (B)

— Transformatorstation (E1)
— Kontor (K)
— Besdksanlaggningar (R)

De undersodkningar som gjorts visar att det inom ett mindre omrade finns ferrokalk som
behover tas om hand innan det byggs nagot pa den platsen. For ovrigt finns inte nagra
sarskilda risker att ta hansyn till och inga hdga naturvarden eller skyddade arter.

Da omradet ligger i en kulturhistorisk miljo ska nya byggnader eller ombyggnationer utféras
s att de passar in pa platsen och i omradets karaktar. Bedomningen ar att den anvandning
som tillats inte kommer ge nagra negativa miljo-, sociala eller ekonomiska konsekvenser.



Arendeinformation
Diarienummer: KS 2024/371

Beslut om granskning: KS 2026-06-10 § 96

Detaljplan Allégarden

Planhandlingar

— Plankarta

— Planbeskrivning

— Fastighetsforteckning (redovisas

inte digitalt)

— Grundkarta

Plandata

Planomradet ligger i sydostra delen av Hogsater i

Fargelanda kommun, Vastra Gdtalands lan.
Omradet ar cirka 1,7 hektar

Fastighetsinformation

Fastigheter och samfalligheter som ingar i
planomradet ar:

Hogsaters prastgard 1:136 | Privat
Hogsaters prastgard 1:93 | Privat
Hogsaters prastgard (delav) 1:2 Privat
Hogsaters GA:1 | Samf.

Gallande detaljplaner

Bilagor

— Geoteknisk utredning

— Markmiljbundersékning

Andring och utékning av byggnadsplan for Hogsaters samhélle 15-STY-2248 och
overgripande detaljplan for Hogsaters samhalle 1438-P38 som bada ska lasas tillsammans
med byggnadsplan for Hogsaters samhalle 15-STY-1001. | samband med antagande
upphéavs de planernai sin helhet inom omradet for den nya detaljplanen.

Tidplan

En uppskattad tidplan for framtagandet av denna detaljplan ar:

Samrad Host 2025
Granskning | Var 2026
Antagande | HOst 2026
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Detaljplan Allégarden

Revideringar

Mellan samrad och granskning har planférslaget reviderats till f6ljd av de yttranden som
inkommit samt information som framkommit genom vidare undersokningar till foljd av
yttrandena. Planbeskrivningen har reviderats pa foljande punkter:

— en dversiktlig miljoteknisk utredning av markféroreningar har gjorts och resultatet
redovisas i detaljplanen

— entydligare beskrivning av vardena for riksintresset for kulturmiljo har gjorts samt att
konsekvenserna av planens genomfdrande har inforts

— ettfortydligande av vilka vattenforekomster som berdrs i planen och vilka
konsekvenser planen far for miljokvalitetsnormer for vatten och recipienten

— en beskrivning av planforslagets paverkan pa mangden trafik i omradet och pa
Trafikverkets vagar har inforts samt en beskrivning dver hur vag inom planomradet
ansluter till Trafikverkets vag 2117

— enbeddmning har inforts om att trad utmed Hedenevagen som kan anses vara en allé
inte paverkas av planens genomfdrande

— ett fortydligande kring dagvattens avrinning och paverkan inom planomradet, pa
ombkringliggande fastigheter samt pa Trafikverkets vag har gjorts

— konsekvenser for fastighetsagare och rattighetsinnehavare har fortydligats

— skal for enskilt huvudmannaskap har fortydligats

— att samtliga pa platsen gallande detaljplaner upphéavs i sin helhet nar den nya
detaljplanen antas

— att ledningsratt maste sokas av ledningsagare trots att markreservat finns i plankartan

— information om att exploator ska radgéra med raddningstjansten angaende
brandposter

— utformningsbestammelser och beskrivningen av olika byggnadstyper fortydligas

— attexploator tidigt bor kontakta VA-huvudman infor byggnation

Samtliga planbestammelser har fatt hanvisning till plan-och bygglagen (2010:900) och
tydligare motiveringar.
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Detaljplan Allégarden

INLEDNING

Alla kommuner har enligt Plan- och bygglagen (2010:900), ansvar for att ta fram planer for
vad som ar en lamplig anvandning av alla mark- och vattenomraden i kommunen. For att
sdkerstalla en trygg och lamplig bebyggelse tas detaljplaner fram for omraden med
sammanhangande bebyggelse. Pa platser dar det redan finns detaljplaner kan
forutsattningarna eller behoven av byggratt forandras. Da kan en detaljplan behova andras
eller upphéavas sa att en lampligare detaljplan kan antas.

Syftet med detaljplanen

Syftet med planlaggningen av Allégarden och férsamlingshemmet ar att andra
markanvandningen fran Allmant andamal till en markanvandning som ar mer
andamalsenlig for de privatagda fastigheterna, samt att ny bebyggelse utformas for att
passa in i den kulturhistoriska miljon i omradet.

Sa tas detaljplanen fram

Denna detaljplan har tagits fram med ett standardférfarande enligt Plan- och bygglagen
(2010:900) sa som den lydde fore 2025-12-01, da planen pabdrjats innan andringarna
tradde i kraft.

Process for standardforfarande

Kommunens forvaltning tar fram ett underlag som

:) Ta fram handlingar o er
' sammanstalls i en plankarta och planbeskrivning.

Samrad
‘% Granskning Dareftcer gar planen u't. pa saomraojl. ‘o‘ch granskning §a
N myndigheter och sakagare far mojlighet att yttra sig.
Utifran yttrandena revideras planen.
@ Antagande
Efter granskning justeras planen infor antagande
@ Laga kraft . .
och om planen inte dverklagas vinner den laga kraft.

Den hér ar granskningshandlingen. Granskningen pagar fram till och med
2026 -07-12 och yttranden fran sakagare framfors skriftligen till Fargelanda kommun.
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Detaljplan Allégarden

PLANOMRADET

Planomradet ligger i Hogsaters tatort i Fargelanda kommun, Vastra Gotalands lan. Det ar
drygt 17 000 kvadratmeter varav nastan 11 000 kvadratmeter ar tomtmark och resten ar
gammal akermark som numera ar tackt med sly och skog.
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Detaljplan Allégarden

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

— Riksintresse for kulturmiljovarden enligt MB kap. 3 § 6. Valbodalen [P 13].
Beslut: RAA 1996-08-27

— Oversiktsplanen OP 14.
Beslut: KF 2014-09-03 § 128

— Detaljplan Andring och utékning av byggnadsplan fér Hogsaters samhalle (15-STY-
2248 som ar andring av 15-STY-1001)
Beslut 1965-12-28

—  Kulturmiljéprogram
Beslut: KF 2019-11-138 129
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Detaljplan Allégarden

Riksintresse for kulturmiljovard

Planomradet ligger inom Valbodalen som &r ett riksintresse for kulturmiljovarden enligt
3 kap. 6 § Miljobalken.

Riksintresset Valbodalen ar en geografiskt omfattande miljo. Har finns en dalgangsbygd
langs med Valboan som har nyttjats kontinuerligt sedan stenaldern. Den kdnnetecknas av
odlingslandskap och anslutande fornlamningsmiljoer och bebyggelse med regional
byggnadstradition samt administrativa centran, sa som by- och kyrkomiljoer.

[ Riksintresse kulturmiljd
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Detaljplan Allégarden

Oversiktsplan

| dversiktsplanen markeras planomradet som omrade for allmant andamal. Den gallande
detaljplanen foljer darmed 6versiktsplanens syfte da den avser skolverksambhet. |
oversiktsplanen har dock ett nytt omrade i Hogsaters centrum pekats ut for framtida
allmanna dandamal, den kommunala skolan ar flyttad till en annan plats i titorten och
kommunen har salt de fastigheter som tidigare agdes inom planomradet. Kommunen visar
darmed att den inte har for avsikt att bedriva verksamhet i omradet och darfér bedéms den
nya detaljplanen inte strida mot kommunens nuvarande utvecklingsriktning.

Motionssparet som startar vid Allégarden beskrivs i Oversiktsplanen som ett viktigt
rekreationsomrade. Nar dversiktsplanen antogs agdes Allégarden och marken med

motionssparen av Fargelanda kommun, men idag ar marken privatagd och anlaggningen
drivs av Hogsaters skidklubb.

| 6versiktsplanen finns ocksa ett stallningstagande kring riksintresset for kulturmiljévarden
som anger att nybyggnation som kan medféra pataglig skada pa riksintresset inte bor
medges. Bostader och anlaggningars behov kan provas med stdd av planutredning eller
detaljplan som visar att riksintresset inte patagligt skadas. Nybyggnation skall darfor

lokaliseras och utformas sa att den underordnar sig landskapsbilden och anpassas till
lokal byggnadstradition.

Oversiktsplan (OP 2014)
====| Fargelanda kommun, Vastra Gotalands lan
HOGSATER

L. . o Griéns for samhalisomrade
Detaljplanelagt omrade

Omraden med sérskilda naturvérden|
enl. naturvardsprogram

Vardefull kulturmiljé

: Bostader befintliga / planlagda

=

I

l

|

I

|

|

|

|

|

|

|

|

‘,l/ Bostader framtida

= i Verksamheter befintliga

,\:? | Verksamheter framtida

/" - Fritidsanlaggning/park
I Aimant andamal

D Allmant andamal, framtida
Handel och bostader

D Handel och kontor, framtida

= :_- 1 Skyddsomrade vattentakt

ﬁ Vatmark
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Detaljplan Allégarden

Detaljplan

| den befintliga detaljplanen finns en ny allman plats for gata utpekad och planen var att
flytta vagen och uttka skolgarden i och med andringen av detaljplanen som togs 1965. Den
nya vagstrackningen placerades bakom Allégarden och i vinkel fram till bostadshusens
parkering, men genomfordes aldrig och gatan gar fortfarande 6ver fastigheten Hogsaters
prastgard 1:93.

Kvartersmarken planlades for Allmant andamal, med huvudsyftet att dar skulle bedrivas
skolverksamhet. Idag ar skolan lokaliserad mer centralt i tatorten och kommunen har salt
marken till en privat fastighetsagare.

Denna detaljplan kommer upphévas i de omraden dar den nya kommer gallai och
med den nya detaljplanens antagande.
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Allévagen leder in till Bostadshusen
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Detaljplan Allégarden

Kulturmiljoprogram

Den kulturhistoriska motiveringen for omradet beskrivs i kulturmiljoprogrammet frdn 2019.
Miljon representerar viktiga delar av Valbodalens ldnga bebyggelsehistoriska och
odlingshistoriska kontinuitet i ett av dalgangens centrala delar och sockencentrum.
Omradets langa bebyggelsehistoria och betydelse avspeglas genom de aldre gravfalten,
den medeltida kyrkoplatsen, vagstrackningen, tingsplatsen, gardsbebyggelsen vid bland
annat Roséater och torpen langs med asen. De olika vagstrackningar som hallit samman
bebyggelsen och odlingslandskapet ar av stor betydelse, till exempel halvagen fran kyrkan
till prastbostallets bondgard och den medeltida vagen. Miljon innefattar ocksa en
framtradande och levande kyrkomiljo med intressant kyrkobyggnadshistoria samt en
prastgard med det tidigare prastgardsjordbruket i nara anslutning.

| beskrivningen av riksintresset star att kulturmiljdomradet kan innefatta ytterligare varden
vilket innebar att omradet bor undersdkas narmare infor planlaggning.

Planomradet ligger i ndra anslutning till Hogsaters kyrka och inom planomradet finns tva
fore detta skolbyggnader uppforda runt 1850 respektive 1940. Under 1800-talet uppfordes
skolor ofta i ndrheten av kyrkan som var den naturliga samlingsplatsen for socknen.
Respektive byggnads uppforandetid avspeglar ocksa tva betydelsefulla skeden i den
svenska skolans utveckling.

I synnerhet den aldsta skolbyggnaden, forsamlingshemmet, har ett hogt kulturhistoriskt
varde for forstdelsen och upplevelsen av Hogsaters historiska utveckling och den nara
kopplingen till kyrkomiljon.

Kulturhistorisk bebyggelse

| kulturmiljoprogrammet beskrivs byggnaders utveckling i omradet.

Innan 1800-talet var enkelstugor och parstugor de vanligaste byggnadstyperna bland
allmogen men kom efter 1800-talets mitt efterhand att ersattas med bostadshus pa dubbel

bredd och korsformig grundplan. Den senare planlésningen blev alltmer vanlig i 1900-
talets egnahems- och villabebyggelse.

Gemensamt for byggnaderna ar symmetriska fasader och fonstersattning, traditionella
kuldérer och material samt sadeltak.
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Detaljplan Allégarden

FORUTSATTNINGAR

Allégarden och forsamlingshemmet ligger intill Hogsaters kyrka och kyrkogard och ger
intrycket aven sammanhangande kulturmiljé som ar valbesokt av allmanheten péa olika
satt.

Omradet anvands for flera olika aktiviteter, sd som forsamlingens verksamhet och
begravningsverksamhet, langdskidakning och orientering. Starten pa omradets elljusspar
borjar intill Allégarden och ar 6ppet for allmanheten aret runt.

Bada huvudbyggnaderna hyrs ocksa ut till allméanheten vid hégtider sd som studentfirande,

fodelsedagar, dop, brollop och begravningar liksom till féreningar och féretag som behover
tillfalliga eller fasta moteslokaler.

Kanslan ar ett lugnt och tillgangligt omrade for olika aktiviteter i en kulturhistorisk miljo.

i
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Férsamlingshemmet smyckat t/ll studentflrande
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Detaljplan Allégarden

Allégarden. Vanster om byggnaden ligger starten for elljussparet

Inom omradet finns ekonomibyggnader for olika andamal.

Soder om Allégarden ligger en bod som anvands av skidklubben, nordvast om
forsamlingshemmet ligger personalbyggnad samt verkstad for kyrkans markskétsel och
begravningsverksamhet.

Har finns ocksa bisattningsrum infor begravningar.
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Skidklubbens vallabod
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Detaljplan Allégarden

Natur och kultur

Planomradet ligger pa en hojd i syddstra utkanten av Hogsaters tatort. Hogsaters kyrka
dominerar landskapsbilden i vast och skogen at 6st. Norr och séder om omradet stracker
sig tva gator med ett 15-tal friliggande smahus utmed vardera gata.

Kyrkan och kyrkogarden bildar en avskdrmning mot samhéllets centrum och vag 172 som
ligger mer an 300 meter fran planomradet.

Hégsaters kyrka sedd fran planomradet
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Detaljplan Allégarden

Vegetation

Av planomradets nastan 1,7 hektar ar cirka en tredjedel tidigare jordbruksmark, som nu ar
bevuxet med trdd, buskar och sly. Ovriga gréna ytor bestar av klippta grasmattor, trad och
buskar som i vanlig tradgardsmiljo.

Naturmiljo

Utanfor planomradet ligger en kyrkogard som har ett stort antal storvuxna och biologiskt
vardefulla trad. Langs Hedenevagen, norr om planomradet, langs den sddergdende
fortsattningen pa Allévagen och i omradet sdder om kyrkogarden, finns flera hamlade och
aldre trad. Dessa kan ha biologiska varden och ha en viktig funktion i att binda samman
storre tradomraden med varandra, som en gron vag med viloplatser for insekter och djur.

Inom planomradet finns ett antal askar som i framtiden kan komma att utgora risktrad pa
grund av angrepp av askskottsjukan. For att behalla de ekosystemtjanster som askarna
erbjuder kan de med fordel avverkas 6ver en langre tid, efterhand som de blir risktrad, och
att en hogstubbe ldmnas for att gynna biologisk mangfald.
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Detaljplan Allégarden

Flygfoto 6ver planomradet med omgivning - AB Flygtrafik 1947

Kulturmiljo

Riksintresset Valbodalen ar en geografiskt omfattande miljé som sammantaget speglar hur
dalgangen kontinuerligt nyttjats fran stenaldern och fram i historisk tid, vilket tar sig uttryck
genom saval odlingslandskap som fornldamningar, aldre vagstrackningar och bebyggelse av
olika slag. Riksintresset kdnnetecknas av ensamgardar och smabyar i kronldge med
anslutande fornldmningsmiljoer och bebyggelse med regional byggnadstradition samt
administrativa centra. Har finns aven kulturmiljon runt Hogsaters kyrka och prastgard som
ingar i kommunens kulturmiljéprogram. De varden eller uttryck som berérs i och med den
nya detaljplanen ar kyrkomiljon och det administrativa centrat runt Hogsaters kyrka. Viktigt
att tanka pa infor framtida planlaggning ar att tillboyggnader pa aldre byggnader ska utforas
varsamt sa karaktarsdragen inte forvanskas och ny bebyggelse ska anpassas genom
sarskild hansyn till omradets karaktarsdrag.

Narheten mellan kyrkan, Allégarden och forsamlingshemmet starker upplevelsen av en
sammanhangande kulturhistoriskmiljo runt Hogsaters kyrka. Forsamlingshemmet ar
bevarat till volym och fonsterséattning pa entrésidan och Allégarden ar bevarad till volym
och form men den aldre fonstersattningen med nio hoga fonster i rad pa varje vaning pa
sodersidan ar inte bevarad. Dokumentation av de ovriga sidorna saknas.
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Detaljplan Allégarden

Flygfoto pa Allégarden med skolgard taget 1947

Friluftsliv

Idag anvands fastigheten vid Allégarden som utgangspunkt for promenader, l6ptraning,
orientering och skidakning i det motionsspar som har en av sina startplatser intill
Allégarden. Har finns ett elljusspar som ar tillgangligt aret runt och mojlighet att parkera
alldeles intill starten.

Markforhallanden, geoteknik och markfororeningar

Historisk markanvandning

Pa flygfoton fran 1947 kan man se att det &r en grusad skolgard framfor Allégarden och runt
den 6sta gaveln till baksidan. | 6stra delen av planomradet ar det akermark och runt den
gamla skolan, som idag ar forsamlingshem, ar det grasmatta och buskar samt en grusplan
framfor entrén. Langst i norr ar det naturmark och pa den star nagon form av
komplementbyggnad.

Idag anvands den grusade ytan pa framsidan av Allégarden som parkering och ytorna pa
sidorna och bakom Allégarden har blivit 6vervuxna med grasmatta. Nar akermaken Oster
om foérsamlingshemmet slutade brukas fick tradd och vegetation vaxa fritt. Runt
féorsamlingshemmet finns grasmattan, vissa buskar och trdd samt grusplanen kvar. Ar 2006
asfalterades den del av Allévagen som leder Over fastigheterna Hogsaters Prastgard 1:93.
Pa ovriga ytor har marken inte beretts sedan 1940-talet, den har i vissa delar endast
ldmnats at naturen.
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Pa ytan i norr, dar komplementbyggnaden ligger, har marken daremot beretts och bebyggts
efter 1947. Har finns idag byggnader, garage och forrad som tillhor svenska kyrkans
begravningsverksamhet.

Nuvarande markférhallanden

Planomradet bestar idag mest av grasbevuxna ytor och skogsmark men dven grusade och
asfalterade ytor. Omradet ar for det mesta plant eller svagt sluttande men i norddstra delen
av planomradet finns ett bergsparti och fast mark som ligger ndgot hogre an marken
runtomkring. | nordvéastra delen av planomradet finns en hogre slant och séder om
planomradet finns ett dike som ar nagon meter djupt med grasbevuxna kanter. | diket pagar
ingen erosion da graset hjalper till att stabilisera marken.

Diket fortsatter mot oster in i ett skogsklatt parti dar marken upplevs som sank och blét.

Jordartskartan fran Sveriges geologiska undersokning (SGU), visar att omradet bestar av
isalvssediment i vaster och postglacial sand i 0ster forutom bergspartiet i norddst.
Isalvssediment bestar av stenar, grus, sand och lera som foljde med isalvarna och de
fungerar som naturliga reningsverk och magasin for dricksvatten.

Grundvattennivan bedoms ligga 1-2 meter under markytan.
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Jordart, grundlager

! Postglacial sand-grus

. Isélvssediment

3

Jordartskartan fran SGU

Geoteknisk undersokning

En geoteknisk undersékning av marken gjordes varen 2025. Borrprov gjordes ner till tio
meters djup, beroende av hur djupt det &r mojligt att sondera innan marken blir for hard.

Jordlagren pa platsen bestar av:

— Vegetationsjord

— (Fyllning under anlaggningar sa som byggnader och vagar)
— Torrskorpelera

— Sediment av silt och sand
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Grundvattenniva

Grundvattennivan har inte uppmatts. Med ledning av att omradet utgors av relativt fasta
jordlager, som brukar ha hég genomslapplighet, bedéms grundvattenytan kunna ligga
belagen 1-2 meter under markytan i planomradets vastra del och 0-1 meter under
markytan i planomradets lagre belagna delar i den 6stra delen, dar marken ar utdikad.

Grundlaggning

Med ledning av de relativt fasta jordlagren bedoms byggnader kunna grundlaggas direkt pa
de naturliga jordlagren med en maximal tillskottslast om hogst 50 kPa.

Tidsbegransad schaktning

Vid schaktning for grundlaggning eller liknande da schakterna star 6ppna en lagre tid
beddms en slantlutning av 1:1-1:1,5 erfordras vid maximalt schaktdjup av 1,5 meter.

Bestiammelser om att berg ska skrotas

| den slant som bestar av mestadels berg finns ett parti som ar nastan lodratt. Nedanfor
ligger sedan lange utfallna mossbekladda block. De anses vara fast forankrade i jorden och
inte spontant kunna komma i rorelse. Vid exploatering bor berget rensas och eventuellt
l6sa block skrotas. Se noteringi figur 1. Besiktning och skrotning behdver utféras av
bergtekniskt sakkunnig.

Slantstabilitet

| planomradet finns tva slanter. Den norra slanten ligger i hornet av planomradet och ar
relativt brant. Efter berakningar har bedéms slantstabiliteten vara otillfredsstallande och
det finns forutsattningar for ras eller skred, se sektion Aoch Bifigur 1. Den andra slanten i
nordost utgors av berg och fastmark och dar bedoms forutsattningar for skred eller ras i
jord saknas. Har bedoms alltsa slantstabiliteten vara tillfredsstallande enligt nuvarande
forhallanden, se sektion C och D i figur 1.

For att forbattra stabiliteten i den norra sléanten sa den blir tillfredsstallande for planerade
forhallanden ska den flackas ut till lutning 1:2 innan exploatering. Darefter bor skydd for
erosion inforas genom att etablera vegetation sd som gras och buskar. For bada slanterna
ska det inforas en belastningsfri zon 0-3 meter fran slantkron for att forhindra att laster fran
normalt icke lovpliktiga marknivaférandringar pafors.
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Figur 1-Geoteknisk karta

Misstanke om ferrokalk

Vid den geotekniska undersokningen upptacktes i det nordligaste borrprovet material som
misstanktes vara ferrokalk. Provet ar taget i den grusvag som ligger i planomradets
nordligaste del. En utredning om férorenad mark har gjorts.

Dagvatten

Enligt den geotekniska utredningen har marken god infiltreringsformaga och ar lamplig for
lokalt omhandertagande av dagvatten. Det ger forutsattningar for en god bibehallen
grundvattenniva.

Det svagt sluttande planomradet leder dagvatten som inte infiltreras till tre diken. Etti norr
som foljer Hedenevéagen, ett som ligger sdder om omradet och ett som ligger 6ster om
omradet. Samtliga ar anlagda och de rinner samman i nordést och sedan vidare till
Valbodn som rinner genom Hogsaters tatort. Analysprogrammet Scalgo visarien
simuleringsmodell hur dagvattnet ror sig i omradet. Det visar att inget dagvatten rinner fran
planomradet ut pa Trafikverkets vag 2117. Dagvatten fran fastigheterna Hogsaters
prastgard 1:93 och den del av 1:2 som ligger inom planomradet avvattnas mot dikena i norr
och Oster. Har finnes en lagpunkt inom planomradet fran vilken vatten leds bort fran
byggnader genom en lokal dagvattenanlaggning och slapps pa en annan plats inom
fastigheten. Fastigheten Hogsaters prastgard 1:136 avvattnas mot diket i soder.
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Fléden for ett upptagningsomréde som éverstiger 100 m?

| diket soder om planomradet har det tidvis varit problem med hogt vatten som trangt in i
byggnader pa fastigheter intill diket. For att beddma planomradets paverkan pa
vattenmangden har simuleringsmodellen anvants. Dagvatten som faller pa fastigheten
Hogsaters prastgard 1:136 bedoms till allra storsta del infiltreras pa fastigheten och endast
en mindre mangd nar diket. Framfor allt kommer vattnet som nar diket fran omradet runt
Allévagens sodra del och de fastigheter som ligger utmed vagen. Vattnet som faller pa
fastigheterna langs med den sodra Allévagen infiltreras pa mjuka ytor, men vatten som nar
vagen infiltreras inte utan samlas upp i en dagvattenanlaggning for att sedan slappas dar
diket borjar.

Planomradet bedoms darmed inte vara orsaken till den tidvis héga vattenmangden. Da

diket inte tillhor planen gors inga ytterligare utredningar gallande ansvar for och underhall
av diket.
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Bilder ur analysverktyget Scalgo

Gréna ytmarkeringen visar avrinningsomradet som slapper vattnet i diket och réda linjen ar
vattnets vag efter den métta punkten. Ytan &r totalt néstan 2 hektar varav den stérre delen
ligger séder om diket. Ungefér 75 % av den totala ytan dr genomslapplig och 25 % &ar

héardgjorda ytor som tak och asfalterade vagar.
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Markmiljoundersokning

Vid den geotekniska undersdkningen upptacktes misstankt ferrokalk vilket ledde till en
undersokning av markféroreningar. Den misstankta fororeningen hittades i en grusvag i den
norra delen av planomradet, den del dar det har gjorts markarbeten och byggnation efter
1950. Ferrokalk finns i en typ av slagg som anvandes under andra halften av 1900-talet som
jordférbattring och fyllnadsmaterial vid vagbyggen och markarbeten och ar en restprodukt
fran AB Ferrolegeringar i Trollhattans verksamhet.

Undersokningens faltarbeten utfordes enligt aktuell branschstandard vilket innebéar att de i
tillamplig omfattning foljde rekommendationerna fran Svenska Geotekniska Foreningen
(SGF) i publikation: Falthandbok — undersokning av fororenade omraden (SGF, 2013)

Pa Hogsaters Prastgard 1:136 patraffades stora stenar som beddms ha anvants som
utfyllnad, men ingen ferrokalk

P& Hogsaters Prastgard 1:2 gravdes fem provgropar och en av dessa, samma som i den
geotekniska undersokningen, patraffades ferroklak pa runt 0,8 meters djup under
markytan. Laboratorieanalyser av jordproverna visade pa halter av barium och zink som
oversteg Naturvardsverkets generella riktvarde for mindre kanslig markanvandning.

De uppmaétta halterna av zink dverskrider Naturvardsverkets riktvarden for skydd av
markmiljé men ligger under de halsobaserade riktvardena for langtidseffekter pa
manniskor. For barium Overskrids riktvardena for bade intag av jord och vaxter, men de
halsoriskbaserade riktvdrdena beddms inte som relevanta eftersom fororeningen ligger pa
sadant djup att risken for exponering genom jord eller vaxter bedoms som lag.

Slutsats och rekommendationer av markmiljoundersékningen

Den samlade beddmningen ar att risken for paverkan pa manniskors halsa ar lag.
Exponering genom damm eller intag av jord beddms som liten. Spridningsrisken i
markmiljon ar mattlig, men barium har lag rorlighet eftersom det binds starkt till
lermineraler samt hydroxider och oxider.

Vid schaktarbeten kring massor med ferrokalken ska massorna schaktas bort och
transporteras till en godkand avfallsanlaggning.

Bebyggelse och infrastruktur

Inom planomradet ligger tva gamla skolbyggnader, en byggnad for begravningsverksamhet,
samt ekonomi- och komplementbyggnader.

De gamla skolorna

Den aldsta skolbyggnaden, byggd runt 1850-talet, anvands idag som forsamlingshem av
Svenska kyrkan. Den ar ut- och ombyggd under aren, men har kvar sin ursprungliga
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karaktar i vastra fasaden (entrén) och gavlarna. Pa kyrkans fastighet finns
ekonomibyggnader for forsamlings- och begravningsverksamhet samt en jordkallare.

Allégarden blev, efter att skolan flyttat, en féreningslokal som idag ar privatagd. Den
byggdes runt 1940-talet och serivolym ut som nar den byggdes, men ett flertal fonster har
blivit igensatta. Bakom Allégarden star idag en byggnad som anvands for skidklubbens
verksambhet.

Omgivningar och service

Tatorten Hogsater ligger i ett jordbrukssamhalle bland falt, akrar och skog. Har ar lika nara
till sjoar och vattendrag for fiske och bad som till Kroppefjall med goda mojligheter att
vandra och vistas i naturen.

Trots narheten till skog och mark ar det inte ens en kilometer till Hogsaters centrum med
dagligvaruhandel, restaurang, frisér och nagra mindre butiker. Har finns ett sarskilt boende
for aldre, forskola samt en lag- och mellanstadieskola. | naromradet finns ett antal lokala
foretag och norr om tatorten finns idrottsplatsen Genevi med flera fotbolls- och
tennisplaner. Bussforbindelserna mot Bengtsfors och Amaleller Fargelanda och
Uddevalla tar resenarer till knutpunkter for resor vidare mot Karlstad, Vanersborg och
Goteborg.

Tekniska forutsattningar

Samtliga fastigheter inom planomradet ar anslutna till elnatet samt kommunalt vatten och
spillvatten. Dagvatten hanteras lokalt inom fastigheterna da marken har god
genomslapplighet.

Da fastigheterna redan ar bebyggda finns utrymme for renhallningsfordon och anvisad
plats for brevlador. Vid ny byggnation ska ytterligare plats for renhallningskarl och -fordon
l6sas inom fastigheten eller samlas pa en anvisad plats.

Gator och trafik

Till planomradet, runt Hogsaters kyrka och kyrkogard leder Sodra Kyrkovagen (vag 2117) dar
Trafikverket har vaghallaransvar och Norra Kyrkovagen dar Hogsaters vagforening har
vaghallaransvar. De knyts ihop av Allévagen som delas mellan de tva vaghallarna.
Allévagen leder ocksa in till tva bostadsfastigheter som ligger 6ster om planomradet. |
gallande detaljplan har ett annat vagomrade beslutats men inte byggts ut. Befintliga vagen
ingar darfor redan i vagféreningens forrattning och karta.

Ar 2023 var &rsdygnstrafiken for vag 2117 (Sédra Kyrkovagen och del av Allévagen) 208
fordon per dygn, varav 5 av dem var tunga fordon.
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Plankartan visar var de olika bestammelserna géller.
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Sammanfattning planbestammelser

| planbestammelserna star bland annat var det ar tillatet att bygga i omradet, hur
byggnaderna far anvandas och hur stora de far vara.

PLANBESTAMMELSER

Féljande géller inom omraden med nedanstdende beteckningar. e; 380 Storsta byggnadsarea dr 380 m? per byggnad

Endast angiven anvéndning och utformning &r tilldten. ]
’ g ¢ Markens anordnande och vegetation

Dar beteckning saknas géller bestdmmelsen inom all kvartersmark eller all
allmén plats eller allt vattenomrade pé plankartan. PBL 4 kap' 10 §

Stérsta lutning &r 1:2. (Pilen pekar uppat)

GRANSLINJER

N4 Minst 50,0 % av fastighetsarean ska vara genomslapplig.
== m mm Planomradesgrans
) N, Vid exploatering intill bergsl&nt ska berget rensas och l&sa block

i Anvandningsgréns skrotas. Avgrinsas av sekund&r egenskapsgréns.
= = = = Egenskapsgréns Utformning
_— -I- + Sekunddr egenskapsgrans PBL 4 kap, 16 §
=+ - - - Sammanfallande egenskapsgrénser £ Byggnader ska underordna sig landskapsbilden genom att folja

B . traditionell dimensionering, fénsterséttning och kuldr. Samtliga tak
ANVANDNING AV ALLMAN PLATS ska vara avtypen sadeltak.
PBL 4 kap 5, 7 §§ Varsamhet
GATA| Gata PBL 4 kap. 16 §

B k‘1 Kulturhistorisk vardefull byggnad vars karaktdr ska bevaras
ANVANDNING AV KVARTERSMARK avseende stdra, nora och vastra fasadema. Fanstrens storlek och
PBL 4 kap 5 § placering i dessa fasader ska bevaras och fasaderna ska vara av

tré. Avgrénsas av sekunddr egenskapsgréns.

Bl Utférande

EI Transformatorstation PBL 4 kap. 16 §
Hegsta tilldtna markbelastning 0-3 m frén sléntkron &r 10 kPa.
et b1 Avgransas av sekundar egenskapsgrans.
lII Bestksanldggningar b Hogsta tilldtna maxbelastning &r 50 kPa
EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR Skydd mot stérningar
KVARTERSMARK PBL 4 kap. 12 §
g . . Vid schaktning av massor med ferrokalk ska massoma schaktas
m
Begransmng av markens utnyttjande 1 bort och transporteras till godkénd avfallsanléggning. Marken far
PBL 4 kap. 11 inte bebyggas innan fdroreningen &r atgérdad. Avgrénsas av
ap
sekunddr egenskapsgréns.
Marken far inte férses med byggnad.
I GENOMFORANDETID
Héjd pa byggnadsverk PBL 4 kap. 21 §
PBL 4 kap. 16 § :
Genomférandetiden &r 15 &r dver hela planomradet och bérjar galla fr.o.m. £
h4 8,0 Hogstanockhdjd &r 8,0 meter. laga kraft datum.
h; 12,0 Hogsta nockhdjd 4r 12,0 meter. HUVUDMANNASKAP

PBL 4 kap. 8§ 1st 2 p.

Markreservat fGr a"mannyﬂ ‘ga dndamal Huvudmannaskapet for allmén plats ska vara enskilt

PBL 4 kap. 6 §
U4 Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.

UPPLYSNINGAR
Utnyttjandegrad Planavgift

PBL 4 kap. 11 §

ey 20 Storsta byggnadsarea &r 20 % av fastighetsarean inom
egenskapsomradet.

Ingen planavgift ska tas ut vid bygglov

e 30 Storsta byggnadsarea &r 30 % av fastighetsarean inom
anvéndningsomradet.

e; 260 Storstabyggnadsarea &r 260 m* per byggnad
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Planbestammelser

Plan- och bygglagens (2010:900) 4:e kapitel reglerar detaljplaner och
omradesbestammelser. Under foljande rubriker kommer Plan- och bygglagen forkortas PBL
och kapitel forkortas kap. Om det star PBL 4 kap. 8 § 1 st. 2 p. utlases det: Plan- och
bygglagens fjarde kapitel, attonde paragrafen, forsta styckets andra punkt.

ANVANDNING AV ALLMAN PLATS - PBL 4 kap.5 §

| en detaljplan ska kommunen bestamma och ange granserna for allmanna platser.

GATA - PBL 4 kap. 7 8.

| Fargelanda kommun har omraden med allméan plats fortsatt att ha enskilt
huvudmannaskap sedan de forsta byggnadsplanerna antogs. Endast ett fatal undantag
med kommunalt huvudmannaskap finns. Den del av Allévagen som leder till
bostadsfastigheterna Hogsaters prastgard 1:41 och 1:60 ingar redan i vagforeningens ga-
omrade. Vagen faststalls darfor som allman plats GATA med enskilt huvudmannaskap i
planen.

ANVANDNING AV KARTERSMARK - PBL 4 kap. 5 §

| en detaljplan ska kommunen bestdmma och ange granserna for kvartersmark samt
bestamma anvandningen av kvartersmarken.

Foljande anvandningar tillats:

— Bostader (B)
— Transformatorstation (E1)

— Kontor (K)
— Besdksanlaggningar (R)

Anvandningen besoksanlaggningar bedoms som lamplig, da det redan ar pagaende
besoksverksamhet inom planomradet, genom foreningsliv och férsamlingsverksamhet.

Anvandningen bostader bedoms som lamplig da det redan finns bostader i anslutning till
planomradet. Utifran den maximalt tilldtna byggratten ryms totalt runt 10 tomter med
friliggande 1-2-bostadshus (eller 5-6 stycken utéver befintlig bebyggelse) eller ndgot farre
flerbostadshus om man utgar fran samma boendetathet som i omkringliggande
bostadsomrade, och skulle ge en marginell 6kning av trafikbuller, vilket inte bedoms
paverka sa mycket att det blir olampligt.

Anvandningen kontor beddms som lamplig da det redan bedrivs kontorsverksamhet inom
omradet och den inte beddms bli sa stor att den alstrar mer trafik an besoksanlaggningarna
eller pa andra satt anses ha en storande inverkan i omradet.
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All parkering som kravs for besdksanlaggningar, bostader och kontor ska anlaggas inom
respektive fastighet och utga fran den kommunala parkeringsnorm som galler da
parkeringen anlaggs.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Begransningar av markens utnyttjande - PBL 4 kap. 11 §

- Marken far inte férses med byggnad

Punktprickad mark infors pa de platser dar marken inte far forses med byggnad. Motivet till
bestdmmelsen ar att sakerstalla en buffertzon mot vagar eller att byggnader inte uppfors
for nara inpa intilliggande fastigheter. Bestammelsen infors dven inom omraden med
markreservat for underjordiska ledningar for att byggnader inte ska kunna uppféras och
darmed forsvara atkomsten for ledningsagaren att anlagga och underhalla ledningarna.

Hojd pa byggnadsverk - PBL 4 kap. 16 §

h1 0,0 - Hégsta nockhojd

Begransningar i hojd pa byggnadsverk infors i hela omradet for att bibehalla omradets
karaktar med kyrkan, Allégarden och forsamlingshemmet som centrala punkter.

Motivet till beslutet om hogsta nockhojd pa 8 meter for nya byggnader ar att den
byggnadsplan som galler for intilliggande bostadsomrade tillater en byggnadshojd pa 5,6
meter. Byggnadshojd raknas fran markens medelhojd till byggnadens takfot, det vill sdga
dar fasaden och takets nedre kant moéts vid en taklutning med 45 grader. Med nuvarande
bestammelser blir det en nockhoéjd pa upp till 9,5 meter utifran da nockhojden ar takets
hogsta punkt vid taknocken. Bestammelsen om en nockhdjd pa 8 bedoms som rimlig for
att tillkommande bebyggelse inte ska dverskugga de centrala byggnaderna i kulturmiljon.
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Markreservat for allmannyttiga &ndamal - PBL 4 kap. 6 §

u1 — Markreservat for underjordiska ledningar, PBL 4 kap. 6 8. Motivet till bestdmmelsen ar
att skydda redan befintliga ledningar och ledningsratter samt sakerstalla maéjligheten till
ledningsratt inom de delar av planomrade som fatt ny planerad bebyggelse. Om mark eller
annat utrymme enligt en detaljplan ska anvandas for enskilt byggande men ocksa for en
allman ledning, som ar gemensam for flera fastigheter, ar den som ska vara huvudman for
anlaggningen skyldig att pa fastighetsagarens begéaran forvarva nyttjanderatt eller annan
sarskild ratt i den omfattning som behovs for andamalet, PBL 14 kap. 18 §.

U-omradena i plankartan redovisas nedan i rott.
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Utnyttjandegrad - PBL 4 kap. 11 §

e120 - Storsta byggnadsarea ar 20 % av fastigheten inom egenskapsomradet.

e2 30 - Storsta byggnadsarea ar 30 % av fastigheten inom egenskapsomradet.

Byggratten i procent galler for den del av fastigheten som ligger inom anvandningsomradet
for kvartersmarken. For Hogséaters prastgard 1:136 raknas omradet for
transformatorstationen bort fran byggratten, liksom anvandningsomradet for GATA raknas
bort fran Hogsaters prastgard 1:93. For Hogsaters prastgard 1:2 galler byggratten endast
det omrade som ligger inom anvandningsomradet, det galler alltsa inte for hela fastigheten.

e3 — Storsta byggnadsarea ar 000 kvadratmeter per byggnad.

Varje enskild byggnad far som storst ha en byggnadsarea pa 260 kvadratmeter forutom det
som idag ar forsamlingshem som far ha en byggnadsarea pa 380 kvadratmeter.
Begransningen i byggnadernas storlek och hur stor del av fastigheten som far bebyggas
satts for att bibehalla omradets luftiga och kulturhistoriska karaktar.

Markens anordnande och vegetation - PBL 4 kap. 10 §

1:2 Storsta lutning ar 1:2 (pilen pekar uppat)
—_—

Slantens lutning ska minst ha forhallandet 1:2. Motivet till bestammelsen ar att sakerstalla
slantstabiliteten i omradet utifran den geotekniska bedémningen som ligger till grund for
planbestammelsen. Se bilaga: PM Geoteknik, Rev. B 2025-11-27 Punkten 6.4. Berdkningar
av planerade forhallanden.

n1—Minst 50 % av fastighetsareans ska vara genomslapplig.

Motivet med bestammelsen ar att dagvatten fran tak och hardgjorda ytor ska fordrojas
inom fastigheten och inte belasta intilliggande fastigheter. Byggnation och anlaggningar
inom fastigheterna ska inte orsaka forandringar i dagvattnets flode och darmed inte
paverka omgivningen.

n2 —Vid exploatering intill bergslant ska berget rensas och l6sa block skrotas. Avgransas av
sekundar egenskapsgrans.
Utformning - PBL 4 kap. 16 §

f1 - Byggnaderna ska underordna sig landskapsbilden, folja traditionell dimensionering,

fonstersattning och kuldér. Samtliga tak ska vara av typen sadeltak.

Motivet till bestammelsen ar att de historiska sparen i omradet ska fortsatta vara synliga,
dels riksintresset for kulturmiljon, dels senare byggnation sd som kyrkan och de bada fore
detta skolorna.
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Med traditionell dimensionering och fonstersattning menas en rektangular planformien
eller tva vaningar med symmetrisk fasad det vill sdga att fonster och dorrar placeras i linje
med jamna avstand.

Med traditionell kulor menas kulérer som liknar antingen falurod pa huskropp och vita
knutar/snickerier, eller ljusare nyanser av till exempel vit, gul, gron eller gra dar snickerier
och foder kan ha mdrkare kontrastfarger.

Varsamhet - PBL 4 kap. 16 §

k1 — Kulturhistoriskt vardefull byggnad vars karaktar ska bevaras avseende sddra, norra och

vastra fasaderna. Fonstrens storlek och placering i dess fasader ska bevaras och fasaderna
ska vara av tra.

Byggnaden beddms vara sarskilt vardefull fran historisk och kulturhistorisk synpunkt enligt
PBL 8 kap. 13 § och far inte forvanskas da den belyser skolans utveckling i tatorten.
Underhallet ska anpassas till omgivningens karaktar och byggnadsverkets varde fran
kulturhistorisk synpunkt enligt PBL 8 kap. 14 8.

Trots beddmningen av byggnadens kulturhistoriska varde infors inget forbud mot rivning.
Detta innebar att byggnaden, om den inte underhalls, kan komma att rivas i framtiden och
de kulturhistoriska vardena ga forlorade.

Egenskapsbestammelsen k1:s

utbredning redovisas till vanster
med rod farg.

Ovriga egenskapsbestammelsers
utbredning gallerinom hela
egenskapsomradet och redovisas
med bla markering.

Utforande - PBL 4 kap. 16 §

b1 - Hogsta tilldtna markbelastning inom planomradet ar 10 kPa. Avgransas av sekundar

egenskapsgrans.

b2 — Hogsta tilldtna markbelastning inom planomradet ar 50 kPa.
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Motivet till bestdmmelserna grundar sig pa den geotekniska undersdkningen som anger att
max 10 kPa tillskottslast bor paféras 0-3 m fran slantkron samt att max 50 kPa tillskottslast
bor paforas mark som inte ar punktprickad. Se bilaga: PM Geoteknik, Rev. B 2025-11-27
Punkten 6.2.3. Laster.

Skydd mot storning - PBL 4 kap. 128

m1 - Vid schaktning av massor med ferrokalk ska massorna schaktas bort och

transporteras till godkand avfallsanlaggning. Marken far inte bebyggas innan féroreningen
ar atgardad.

Motivet till bestammelsen ar att sakerstalla att massor som innehaller ferrokalk inte sprids
i naturen utan omhandertas pa ett korrekt satt. Darfor far inte heller en byggnad som inte
kraver schaktning eller gravning byggas ovanpa ferrokalken utan att den fororenade jorden
forst har omhandertagits. Egenskapsgransen visar markféroreningens plats och ungefarliga
utbredning.
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Konsekvenser

Markanvandning och bebyggelse

Konsekvenserna av den nya detaljplanen blir att det som tidigare var kvartersmark for
allmant &ndamal, framst skola, nu blir kvartersmark for enskild verksamhet. D&
skolverksamheten redan flyttats till en annan plats i samhallet bedoms det &ndamalet inte
paverkas negativt. Den foreningsverksamhet som bedrivs i omradet kan i och med de nya
bestdmmelserna bedrivas vidare genom att besoksverksamhet tillats.

Det som tillkommer till markanvandningen ar kontor och bostader for att kunna utveckla
omradet och nyttja marken pa fler satt.

Egenskapsbestammelserna styr hur stor del av fastigheterna som far bebyggas,
byggnadernas storlek och i viss man utformning. Syftet med egenskapsbestammelserna ar
att den kulturhistoriska karaktaren i omradet ska bevaras samt att ny bebyggelse ska
smalta in i omgivande omraden.

Utdver den mark som redan ar bebyggd finns ca 8 000 kvadratmeter som skulle kunna
avstyckas till 8-10 villatomter om vardera cirka 800 - 1 000 kvadrat eller storre fastigheter
for flerbostadshus, exempelvis par- eller mindre radhus. Byggratten bedéms maximalt
kunna tillata ett 20-tal nya bostader i form av 4-5 radhus med 4-5 ldgenheter i vardera
byggnaden.

Natur

Byggratt laggs pa mark som tidigare var
akermark men nu vuxit igen med
markvegetation, sly och trad. Hela, eller
delar av vegetation kan komma att tas bort
vid ny byggnation. Inom planomradet har
inga sarskilt skyddsvarda trad, andra vaxter
eller djur patraffats.
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Dagvatten

Marken i planomradet har naturligt en god infiltreringsformaga. | och med inférandet av
bestammelse om att hogst 50 % av marken far hardgoras bibehalls forutsattningen for en
fortsatt god infiltreringsformaga och en god bibehallen grundvattenniva. Det ger i sin tur en
sa gott som oférandrad paverkan pa omgivande vattendrag.

Kulturmiljon

Kulturmiljovarden i omradet ror Riksintresset Valbodalen och kulturmiljon runt Hogsaters
kyrka och prastgard. For att de kulturhistoriska vardena dven framover ska vara lasbara i
omradet infors planbestammelser i kartan om varsamhet for forsamlingshemmet, sa att de
aldsta delarna bevaras i volym, fonstersattning och fasadmaterial. Planbestdmmelser om
utformning av den nya bebyggelsen infors ocksa for att den ska underordna sig
landskapsbilden och de kulturhistoriska vardena i omradet.

Kommunen beddmer daremot inte att ndgon av byggnaderna har ett sd hogt
kulturhistoriskt varde eller konstnarligt uttryck att de bor belaggas med rivningsforbud. Det
innebar att de gamla skolorna kan komma att rivas om de inte vardas och underhalls.

| och med planbestammelserna bedéms den kulturhistoriska miljon kunna utvecklas for
att fa flexiblare anvandningsmojligheter utan att det kulturhistoriska riksintresset sa som
odlingslandskap i dalgangar, fornlamningar, aldre vagstrackningar och bebyggelse av olika
slag forvanskas eller inte lAngre kan utlasas i landskapet.
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Friluftsliv

| anslutning till Allégarden finns ett elljusspar och andra motionsspar for promenader,
l6pning och skidakning. | dversiktsplanen beskrivs anlaggningen som ett viktigt
rekreationsomrade.

Markanvandningen Besdksanlaggningar (R) ger mojlighet att behalla och utveckla
motionsanlaggningen for de féreningar som ar verksamma inom omradet. Allmanheten
kommer aven fortsattningsvis 8t motionssparet via Allévagen och grasytan dster om
planomradet som bada har markanvandningen Allman plats.

Teknik

Grundlaggande tekniska forutsattningar for planens genomférande finns redan déd omradet
ar bebyggt. Ledningar for vatten, avlopp och elférsorjning finns till omradet. Vid
exploatering behdver huvudmannen for de tekniska forsorjningarna kontaktas for att
sdkerstalla vatten- och elkapaciteten beroende pa utbyggnadens omfattning.

Anvandnings- och egenskapsbestammelser for befintlig teknik, sd som
transformatorstation eller markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar, infors i
kartan for att sdkerstalla fortsatt forsorjning och underhall.

Gator och trafik

| dagslaget finns en befintlig gata inom planomradet som trafikeras av besdkare till
Allégarden och forsamlingshemmet, samt boende i fastigheterna innanfér. | handelse av
att planomradet byggs ut maximalt, kan trafiken pa gatan komma att 6ka nagot, beroende
pa var infarter till parkeringar for byggnader 6ster om forsamlingshemmet anlaggs.

Allévagens bredd och langd mojliggor inte hastigheter over 30 km/h. Utfarten fran Allévagen
till vag 2117 beddéms darfor kunna goras pa ett sakert satt utifran kraven enligt Trafikverkets
skrift Vagar och gators utformning (VGU) da sikten ar god.

Kommunen har anvant Trafikverkets trafikalstringsverktyg och bedémer utifrdn nuvarande
parkeringspolicy for bostader att det 6kade antalet fordonsrorelser kan komma att 6ka med
cirka 12 fordonsrorelser per dygn. Det innebar en 6kning fran 208 till 220 roérelser per dygn
pa Trafikverkets vag 2117.

Barnkonsekvensanalys

| en undersokning intervjuades barni aldrarna 7-10 ar som deltar i verksamheter i omradet.

Undersokningen visar att den nya markanvandningen inte paverkar barnen negativt och att
den snarare 6kar an minskar mojligheten att bedriva verksamhet som riktar sig till barn och
unga i planomradet dd kommunen inte langre ager fastigheterna.
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AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

| 6 kap. Miljobalken finns bestammelser om miljobeddmningar i planarbetet med syftet att
integrera miljoaspekter i planering och beslutsfattande s att en hallbar utveckling framjas.
For att avgora om planforslaget kan antas medfora en betydande miljopaverkan har en
undersdkning genomforts och beslut fattats enligt Miljobalkens 6 kap. 6-7 § 8.

Kommunen har bedémt att omradet ur en allman synpunkt ar lampligt for den anvandning
som anges i planforslaget och att det inte innebar betydande miljopaverkan.
Undersokningen har stamt av med Lansstyrelsen i och med samradet. Lansstyrelsen delar
kommunens beddmning.

Hushallning av mark och vatten

En langsiktigt god hushallning av mark- och vattenomraden ar viktig for en hallbar
utveckling och regleras i Miljobalkens 3-4 kapitel.

Den nya planlaggningen innebar att befintliga fastigheter far en ny markanvandning. Den
foreslagna anvandningen ar anpassad till platsen och dess forutsattningar och bedéms
vara forenlig med intentionerna i 3 kap. 1 § Miljobalken. Planlaggningen tar inte i ansprak
nagot omrade som ar av intresse for sddan sarskild markanvandning som avses i 3 kap. 2-5
88 Miljobalken. Inte heller ar omradet av intresse for totalforsvaret eller av riksintresse for
flera oforenliga andamal enligt 3 kap. 5-9,10 §§ och 4 kap. Miljobalken.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer reglerar bestammelser om kvaliteten pa mark, vatten, luft eller milj6 i
ovrigt, med stdd av 5 kap. Miljobalken. Bestammelserna ska bland annat foljas vid
planlaggning.

Utomhusluft

| dag finns miljokvalitetsnormer (MKN) for utomhusluft vad galler kvavedioxid, kvaveoxider,
svaveldioxid, kolmonoxid, ozon, bensen, partiklar, bens(a)pyren, arsenik, kadmium, nickel
och bly. Av de faktorer som &r lattast att paverka har trafikméangden storst betydelse. Den
enskilt mest effektiva atgarden for att reducera halten partiklar verkar, enligt olika forsok,
vara att minska dubbdacksanvandningen.

| kommunen finns inga omraden med kanda problem avseende miljokvalitetsnormerna for
utomhusluft. Fargelanda kommun ingér i ”Luftvardsforbundet for Vastra Sverige” (Luft i
Vast). Matningar har och berakningar av kvaveoxidhalter, matningar av halter av ozon,
partiklar, polycykliska kolvaten (PAH) och lattflyktiga organiska amnen (VOC) visar laga eller
mycket ldga varden, klart under miljokvalitetsnormernas varden.

Plangenomforandet beddéms inte innebara nagra forandringar som medfor 6kade utslapp
till luften.

GRANSKNINGSHANDLING | 40



Detaljplan Allégarden

Omgivningsbuller

Enligt 4 kap. 33 a § Plan- och bygglagen ska en detaljplan som avser en eller flera
bostadsbyggnader innehalla en redovisning av varden for omgivningsbuller om det inte
anses obehovligt med hansyn till bullersituationen.

Miljokvalitetsnormen for buller &r en sa kallad malsattningsnorm som innebér att det finns
en skyldighet att genom att kartlagga buller och uppréatta atgardsprogram strava efter att
omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pa manniskors halsa. Kartlaggningen av
buller i Sverige har skett i olika faser med borjan i de folkrikaste kommunerna och vid de
hogst trafikerade vagarna och jarnvagarna.

Fargelanda kommun har hittills inte omfattats av detta kartlaggningskrav. Vid all planering
ska dock hansyn tas till gallande riktvarden for buller, exempelvis Naturvardsverkets
riktvarden.

Plangenomférandet innebar att besdksanlaggningarna periodvis kan alstra mer trafik nar
verksamhet pagar, liksom den redan gor idag. Bullernivan anses trots det inte 6verstiga
gransvardena. Antalet bostader kan 6ka marginellti omradet, men bedoms inte paverka
bullervolymen. Den dominerande bullerkallan i naromradet kommer fortsatta att vara
lansvag 172. Mellan vagen och planomradet ar det mer an 300 meter och det finns en
naturlig hojd med kyrka och kyrkogard som fungerar som bullerskydd. Bedomningen ar att
gransvardena for buller inte dverskrids. Dalslands miljo- och energiférbund delar
kommunens bedomning i sitt samradsyttrande.

Vattenforvaltning

Vattenforvaltningsarbetet i Sverige bygger pa EU:s ramdirektiv for vatten, det s.k.
vattendirektivet, och omfattar alla typer av yt- och grundvatten. Inom vattenférvaltningen
gors regelbundna klassningar av vattnens kemiska och ekologiska status varefter
miljokvalitetsnormer tas fram och beslutas.

Enligt Vatteninformationssystem Sverige (VISS) uppnar 13 % av kommunens ytvatten god
ekologisk status, 85 % mattlig och 3 % otillfredsstallande status. Inget ytvatten i
kommunen uppnar god kemisk status. Orsaker till den kemiska statusen ar framst
miljogifter men aven forsurning, morfologiska forandringar och 6vergdédning. Samtliga
grundvatten uppnar god kemisk status.

Avrinning fran planomradet sker via tre diken som sa smaningom mynnar ut i Valbodn som
rinner genom Hogséaters tatort och tillhér huvudavrinningsomrade fér Orekilsalven dar
Valboans vattensystem ingar. Har uppnar vattnet mattlig ekologisk status enligt VISS.

Malet ar att god ekologisk status ska uppnas till 2033. Darmed &r det inte tilldtet med nagra
atgarder som forsamrar vattenkvaliteten eller gor sa att god vattenkvalitet aldrig kan
uppnas.
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| dversiktsplanen finns en punktlista 6ver hur kommunen arbetar med att uppna god
vattenkvalitet. Planforslaget strider inte mot eller forsvarar dessa mal.

Planbestammelser som begransar hur mycket mark som far hardgoras inom planomradet
gor att den naturliga infiltrationen av dagvatten bibehalls. Dagvatten kommer efter
plangenomférandet dven fortsattningsvis att kunna tas om hand lokalt genom infiltration.
Dalslands miljo- och energiforbund delar kommunens bedémning i sitt samradsyttrande
forutsatt att 50 % av marken efter plangenomférande ar genomslapplig.

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for kommunalt VA. Darmed ar samtliga
fastigheterinom planomradet anslutna till det kommunala avloppsledningsnatet dar
spillvattnet renas innan det nar recipient.

Ett plangenomférande beddms darfor inte paverka ytvattnets ekologiska eller kemiska
status negativt i narliggande sjoar och vattendrag eller recipient.

Skydd av omraden

Enligt 7 kap. miljobalken kan ett antal utpekade typer av mark- och vattenomraden
skyddas. Inget sddant omrade berors.

Halsa och siakerhet

Den geotekniska utredningen visar att det inte foreligger nagra storre risker for ras eller
skred. Bestammelser om hdgsta slantlutning och maximala tillaggslaster vid byggnation
laggs in i plankartan for att forhindra olyckor. De klippblock som finns i planomradet
beddms idag vara stabila.

Radonnivaerna ligger pa normalnivaer och byggnader bor radonskyddas enligt standard.

En modell for vattnets avrinning har tagits fram. | den analyseras risken for dversvamning
inom omradet eller i anslutning till omradet. | den norra delen dar marken ar mer kuperad
finns en lAgpunkt inom planomradet fran vilken vattnet leds bort fran byggnader genom en
lokal dagvattenanlaggning och infiltreras pa en annan plats inom fastigheten. | den sddra
delen dar marken ar flack infiltreras dagvattnet i marken. | sddra delen finns enligt analysen
inga lagpunkter inom planomradet. For att bibehalla en god infiltration av dagvatten tillats
inte mer an 50 % av markytan att hardgoras.

Risken for oversvamning inom planomradet eller pa intilliggande fastigheterna pa grund av
den byggnation som kan komma att tillatas bedéms darmed vara mycket lag.

| planomradets nordligaste finns ett begransat omrade med markférorening- ferrokalk.
Planbestdmmelser sager att fororeningen ska tas bort innan byggnation.
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Ekonomiska konsekvenser

De ekonomiska konsekvenserna av planen blir att ett omrade i centralt och attraktivt lage,
som tidigare haft anvandningen Allmant andamal och darmed endast fatt anvandas till
offentlig verksamhet, nu ocksé kan exploateras och utvecklas av privata aktorer.
Detaljplanen gor fastigheterna mer flexibla och anvandbara och darmed mer attraktiva pa
marknaden.

Sociala konsekvenser

De sociala konsekvenserna, sa som tillgdnglighet och jamstalldhet, handlar om att de
allméanna platserna ska vara trygga och trivsamma, ha korta och plana passager 6ver vagar
och att den allmanna orienterbarheten ska ha en logisk struktur. Bade allmanna platser
och kvartersmark ska utformas och vara lampliga for alla manniskor, oavsett fysisk eller
psykisk funktion och formaga.

| planomradet finns inga allmanna platser med morka omraden, tunnlar, skogspassager
eller liknande. Det finns inte heller nagra nivaskillnader mellan gata och parkering. Vid ny,
eller ombyggnad av parkeringar och gata bor tillgangligheten beaktas for att inte forsvara
for manniskor att rora sig.

Barnkonsekvensanalysen pavisar inga forsamringar for barns tillganglighet till de allméanna
platserna i omradet. Den andrade markanvandningen underlattar for féreningars och
organisationers mojlighet att bedriva verksamhet anpassad for barn och narheten till
motionsanlaggningen starker ytterligare mojligheten till verksamhet utomhus med
inriktning pa fysisk aktivitet och friluftsliv.

e
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GENOMFORANDE

Vagar och huvudmannaskap

| Fargelanda kommun ar Kommunen inte huvudman for de allmanna platserna inom
detaljplan, utom i enstaka undantagsfall. | planomradet finns redan en fardig vag som leder
in till tva bostadsfastigheter och som ingar i gemensamhetsanlaggningen Hogsaters ga:1.
Huvudmannaskapet for den allmanna platsen ska darfor fortsatta att vara enskilt utifran
PBL 4 kap. 7 8 och ingen forandring gallande vagen och gemenskapshetsanlaggningen blir
aktuell i och med genomfdrandet av planen.

Teknisk forsorjning

Enligt VA-huvudmannen ar det moijligt att ansluta det nya planomradet till vatten och
spillvatten nar det byggs ut. Beroende pa exploateringens omfattning kan det finnas behov
av att befintliga ledningar byts till storre dimensioner. Exploatdrer bor i god tid ta kontakt
med VA-huvudmannen infor ny byggnation.

Raddningstjansten

Vid utbyggnad av omradet bor behovet av eventuella brandposter samt deras placering
samradas med raddningstjansten samt VA-huvudman.

Planavgift

Planen bekostas med plankostnadsavtal. Darmed ska ingen planavgift tas uti samband
med bygglov.

Fastigheter

Samtliga fastigheter ags av privata aktorer. For att fastigheterna ska éverensstdmma med
detaljplanens granser behover den del av Hogsaters prastgard 1:2 som ingar i detaljplanen
styckas av och regleras in i Hogséaters prastgard 1:93. Om Hogsaters prastgard 1:2 styckas
av och bildar en egen fastighet behdver grdansen mellan den nybildade fastigheten och
Hogsaters prastgard 1:93 regleras da det idag ligger en byggnad mitt pa fastighetsgransen.
Idag &gs bada fastigheterna 1:2 och 1:93 av samma agare.

Befintliga rattigheter for Hogsaters ga:1 fortsatter enligt gallande forrattning.

Rattigheter

| planomradet finns markreservat utpekade for allmannyttiga underjordiska ledningar. Det
innebar endast att marken ar skyddad mot byggnation, s att rattighetsinnehavare kan
komma at att anlagga och underhalla anlaggningen. Den som har eller behover anlagga
ledningar i marken behover ocksa soka ledningsratt eller servitut for sin anlaggning.
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Gallande detaljplaner

| och med att denna plan antas och vinner laga kraft uppho6r samtliga tidigare gallande
detaljplaner, andringsplaner och tillaggsplaner pa platsen att gallainom det beslutade
planomradet.

Genomforandetid

Genomforande tiden ar 15 ar for att sakerstalla exploatorens mojlighet att nyttja planen.

MEDVERKANDE

Plan- och byggenheten, Fargelanda kommun
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Bilagor
PM Geoteknik DP Allégarden m.fl. 250603, rev B 251127 med bilagor, Bohusgeo

Miljotekniska markundersokning Hogsaters Prastgard, 250417, Rejlers
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