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

Planbeskrivningen ska underlitta forstaelsen av planforslagets innebdrd samt redovisa
planens syfte, forutsattningar, genomférande och konsekvenser. Den har ingen egen
rattsverkan. Avsikten dr att den ska vara védgledande vid tolkning av planen.

Planprocessen regleras i plan- och bygglagen (PBL). Figuren nedan illustrerar planpro-
cessen och visar i vilket skede detaljplanen befinner sig. Planarbetet sker med 6ppenhet
och insyn. Det ger ett bra beslutsunderlag, besluten far en god forankring och det ger
mojlighet till att paverka den egna narmiljon.

Planuppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft

De handlingar som ingar i drendet &r:

Plankarta

Planbeskrivning f6r &ndringen

Ursprunglig planbeskrivning, laga kraft 1980-12-18
Fastighetsforteckning (finns pad Milj6- och byggnadsforvaltningen)
Grundkarta

Samradsredogorelse

Granskningsutlatande
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AVSIKTEN MED ANDRINGEN

Avsikten med planéndringen ar att utdka byggratter inom fastigheten Torparen 1 {or att
mojliggdra utbyggnad av komplementbyggnader, inglasade uterum, altaner och tak pa
uteplatser och balkonger samt se dver parkeringssituationen och mojlighet till laddstol-
par inom fastigheten. Dessutom anpassas byggritter och allmén plats till befintliga for-
héllanden eftersom ndgra byggnader ursprungligen placerades pd mark som inte far be-
byggas samt utfart frén parkering byggts ut éver planlagd parkmark.

BESKRIVNING

Forandringar

I géllande stadsplan nr 292 frén 1980 styrs vad som far byggas pa platsen. For fastig-
heten Torparen 1 anges bostadsdndamal, bostadsdndamal samt handels- och hantverks-
andamal, parkeringsdndamal samt en yta for virmecentral. Byggritten regleras med
mark som inte far bebyggas, vaningsantal som &r tva respektive tre vaningar, hdgsta an-
talet ligenheter samt en total sammanlagd vaningsyta.

Ett bygglov soktes 1981 for hela kvarteret. Ansdkan innehdll ett flertal avvikelser gente-
mot stadsplanen dér ett antal byggnader delvis eller helt placerades pa yta for parke-
ringsdndamal eller prickmark samt att utfarten i den sddra delen av kvarteret fick ett
andrat lage, se bild nedan. Bygglov beviljades med motivering att avvikelserna inte
stred mot planens intentioner. Befintlig byggritt dr dven fullt utnyttjad vilket innebér att
det inte finns ndgon mdojlighet att bevilja mindre tillbyggnader. Dessutom uppstar sva-
righeter vid lovprovning vad géller berékning av sammanlagd vaningsyta. Sammantaget
foranleder dessa forutsittningar att planen behdver dndras och anpassas till befintliga
forhallanden pé fastigheten for att mojliggdra utveckling i form av inglasade uterum och
komplementbyggnader.

7

Situationsplan som visar avvikelser mot detaljplan. Avikelserna markeras i svart.
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Plandndringen bestar av att upphiva bestimmelserna for hdgsta antalet ldgenheter och
sammanlagd vaningsyta. Byggritten blir begransad for respektive byggnad till att endast
innehalla byggnaden och yta for mojliggérande av mindre tillbyggnader, s& som ingla-
sade uterum och andra inglasningar. Pa byggnadernas baksidor utokas byggratten med
tre meter fran takutsprang, medan det pa framsidan varierar med hinsyn till byggnader-
nas befintliga utformning. Bebyggelsen i kvarteret visar en mycket varierande utform-
ning vad géller befintliga tillbyggnader eller inglasningar. Det saknas darfor héllbara
skil for att reglera tillkommande byggnationer pa plankartan.

Resten av byggritten och den centralt beldgna prickmarken ersétts med korsmark for att
kunna tilldta fristdende komplementbyggnader (garage, lekstuga, gemensamhetslokal,
forrad och liknande) med en exploateringsgrad om 2900 m? och hdgsta nockhdjd pé 4
meter. Den befintliga byggnadsarean inom korsmark dr ungefir 2550 m2. Planéindringen
mojliggdr utdkning i byggnadsarea med 350 m?. Planindringen innebir dven fndrad
markanvéndning frén virmecentral till parkering. Bestimmelsen om utfartsférbud har
tagits bort fran plandndringen for att den dels inte dr nddviandig, eftersom utfart i séder
anda inte far ske over parkmark, dels inte far anvindas i planomradesgrinsen i norr. Ut-
farten (gatan) sdder om kvarteret anpassas 1 plankartan till det befintliga ldget och par-
ken dndras motsvarande for att samspela med denna éndring.

Arendeinformation

Planforslaget handlidggs med standardforfarande enligt PBL 2010:900.

Den 21 september 2021 BN § 99 beslutade Byggnadsndmnden att ge forvaltningen i
uppdrag att ta fram ett forslag till &ndring av stadsplan nr 292, gillande Torparen 1.
Andringen berdr fastigheten Torparen 1 Vinersborg. Det aktuella planomradet ligger i
Onsjo, och omsluts av Johannesbergsvigen, Agnesborgsvigen och Slittergatan. Oster
om planomradet angransar Onsjoskolan.

Ortofoto som visar planomradet markerat med rod linje.
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Tidplan
Planforslaget handldggs enligt foljande tidplan:

e Samrad sommaren 2022. Samradet giller ett forsta forslag, dar tillfdlle ges for
sakdgare att komma med synpunkter och dndringsforslag. Dérefter kan forslaget
omarbetas.

e (Granskning hosten 2022. Granskningen géller ett reviderat forslag. Under
granskningstiden kan ytterligare synpunkter ldmnas av sakégare pa det omarbe-
tade forslaget innan det gar till beslut for antagande.

e Byggnadsnidmnden antar planen i oktober 2022.

e Planen far laga kraft tre veckor efter att beslut om antagande anslagits pa kom-
munens digitala anslagstavla under forutséttning att beslutet inte 6verklagas.

Genomforandetid

Genomforandetiden for plandndringen dr 5 ar fran den dag planédndringen far laga kraft.
Detta innebdr att inga planforédndringar far géras under denna tid mot berdrda fastighets-
agares vilja. Efter genomforandetidens slut giller fortfarande planbestimmelserna till
dess att de upphivs eller dndras. Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en ga-
ranterad ritt att bygga i enlighet med detaljplanen men efter genomforandetiden kan
planen @ndras eller upphévas utan att fastighetségaren har rétt till erséttning.

Andring av stadsplan

Genom processen for dndring av detaljplan anpassas planen till nya forhallanden och
hélls aktuell utan att genomfora hela den ldmplighetsbeddmning som gors vid upprét-
tandet av en ny detaljplan. Den géllande stadsplanen anger att kvarteret Torparen 1 ska
anvindas for bostadsdndamal, och det syftet géller 4ven fortsattningsvis. Da det endast
handlar om att gora planen aktuell och mer anpassad till moderna forhallanden for be-
byggelsen i kvarteret beddmer kommunen att det dr lampligt att genomfora en dndring
av stadsplanen.

I stadsplaner fran tiden fore 1997 anges vissa bestimmelser pa plankartan medan reste-
rande aterfinns i ett eget dokument. Nedan redovisas de planbestimmelser ur stadspla-
nen fran 1980 som berors av plandndringsomradet, dessa dr dversatta till moderna be-
stimmelser enligt Boverkets riktlinjer for planbestimmelser som giller fran 2021-10-
14. De forandringar som planen innebér visas nedan.

Granser

Bestimmelse stadsplan 292

Tolkad/dndrad bestimmelse (Planforslaget)

Stadsplangrans beldgen 3 meter
utanfor faststéllelseomradet

Planomradesgréins, PBL 4 kap. 5§ 1 p

Gillande omradesgréns

Anvindningsgrians, PBL 4 kap. 5§ 1 p

Bestimmelsegréins

Egenskapsgrians, PBL 4 kap. 5§ 1 p
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Allman plats

Inom detta planomrade finns f6ljande bestimmelser for allmén plats.

Bestimmelser stadsplan 292 Andrad bestimmelse Syfte/kommentar
(Planforslaget)
GATA GATA | Gata, PBL 4 kap. 5 § | Forandring:
Ist2p.
P Gatan har fatt ett dndrat lage.
PARK eller PLANTERING PARK | Park, PBL 4 kap. 5 § | Fordndring:
Ist2p.

P Parken har justerats for att an-
passas med det nya laget for
gatan (utfart).

Kvartersmark
Inom detta planomrade finns f6ljande bestimmelser for kvartersmark.
Bestimmelser stadsplan 292 | Tolkad/andrad bestimmelse Kommentar
(Planforslaget)
Med B betecknat omrade fér B Bostédder, PBL 4 kap. 5 § 1 | Ingen dndring.

anviandas endast for bostadsan-
damal

st3 p.

Med Bh betecknat omréade far B Bostider, PBL 4 kap. 5 § 1 | Foréndring:

anvindas endast for bostads- st3p. ) )

och dér sa provas lampligt, Bestdmmelsen upphivs,

dven for handels- och hant- det finns ingen handel el-

verksiandamal. ler hantverk inom omré-
det idag — endast bosta-
der. Planen anpassas till
befintliga forhallanden.

Med Bv betecknat omréade far P Parkering, PBL 4 kap. 5 § 1 | Foréndring:

anvindas endast for vairmecen- st3p. o }
tral. Anvindningen dndras
frdn varmecentral till par-
kering.
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Med Bk betecknat omréade far :*:* *,.% | Marken far endast forses Forandring:
anvindas endast for Bostads- +.£. 4+ 4 | med komplementbyggnad,
komplement. PBL4kap. 11§ 1stlp Bestimmelsen ersiitts
med korsmark. Resten av
byggritten och den
centralt beldgna prick-
marken ersétts med kors-
mark. Planen anpassas
till befintliga forhallan-
den.
Med Tp betecknat omrade far P Parkering, PBL 4 kap. 5 § 1 | Ingen dndring. Bestim-
anvédndas endast for parke- st 3 p. melsen ar tolkad.
ringsdndamal
Med punktprickning betecknad | Marken fér inte forses med | Foréndring:
mark far icke bebyggas. SN byggnad, PBL 4 kap. 11 § 1
c e e gt p Den centralt beldgna
] prickmarken ersitts med
korsmark. Planen anpas-
sas till befintliga forhal-
landen.
Med siffra 1 sexhdrning beteck- Upphévs. Fordandring:
nat omrade far bebyggelse upp- )
foras med sammanlagt hogst Upphivs.
det antal ldgenheter som siffran
anger.
Inom med siffra i parallellog- Upphévs. Fordandring:
ram betecknat omrade fér be- .
byggelse uppforas med hogst Upphivs.
den sammanlagda vénings- yta
1 kvadratmeter som siffran
anger.
P& med romersk siffra beteck- f1 Hogsta antal véningar dr 2, | Ingen dndring. Bestdm-
nat omrade far byggnad upp- PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p. melsen ar tolkad.
foras med hogst det antal va-
f Hogsta antal vaningar &r 3, | Ingen dndring. Bestim-

ningar som siffran anger.

PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p.

melsen ar tolkad.

Med siffra i romb betecknat
omrade far byggnad uppforas
till hogst den hojd 1 meter som
siffran anger.

Forédndring:

Upphévs.
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Utfart fir inte anordnas dver p-o-o-o-< | Upphévs.
omradesgrians som dven be-
tecknas med ofyllda cirklar.

Forandring.

Bestimmelsen upphivs
da den inte dr nodviandig.
Utfartsforbud far numera
inte anges 1 planomrades-
grans.

€1
Storsta byggnadsarea dr

2900 m?, PBL 4 kap. 11 § 1
st 1 p.

Tillagd bestimmelse.

Bestammelsen reglerar
byggnadsarea inom kors-
mark. Den befintliga
byggnadsarean inom
korsmark dr ungefar
2550 m?. Planindringen
mojliggdr utdkning i
byggnadsarea pa 350 m?

hy
Hogsta nockhdjd dr <i kar-

tan angivet> meter, PBL 4
kap. 16 § 1 st 1 p.

Tillagd bestimmelse.

Bestammelsen reglerar
nockhdjd inom korsmark.
Komplementbyggna-
derna ska inte vara hogre
an 4 meter inom kors-
mark fOr att inte negativt
paverka andra byggnader
inom fastigheten.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Kommunala planer

Gallande oversiktsplan

Oversiktsplan 2017, antagen av kommunfullmiktige den 13 december 2017, anger att
planomrédet ligger inom omrade for tatortsutveckling (B1) och hinderfri inflygningszon
utifran Trollhdttan- Vénersborgs flygplats (S7). Den 6nskade utvecklingen inom det f6-

reslagna planomradet dr 1 enlighet med den géllande dversiktsplanen.

Forslag till fordjupad oversiktsplan

Ett forslag till fordjupad Gversiktsplan for Vanersborg och Vargon édr under framta-
gande. Aktuellt planomréade ligger inom blandstad och bostadsbebyggelse. Huvudsak-

ligt andamal for markanviandningen ska vara bostider.
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Gallande stadsplan

For planomrédet géller stadsplan nr 292 for del av Onsjoomréadet (Hede II). Planen an-
togs ar 1980 med avsikten att mdojliggora bostdder, handel, skola, forskola och dven ser-
viceanldggning for hela Onsjoomrédet. Den del av stadsplanen som &r avsedd att &ndras
ar markerad med rod linje i bilden nedan.

- B
f VANERSBORG
TR AR SHECE N1 was
" B :
PR 4 | FECSS - L
3 __l_. T gl
w L P mme

i
I
I
I
|

I
W
=
2 Rl
"I
[}

i

!

1: i
iy
|

Il
[\
|
(LR

i
£
Il i
.!”
L
I
|
|

==
"

Gdllande plankarta. Rod avgrdinsning visar aktuellt omrade for dndringen.
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Nya forutsattningar

Oversvamningsrisk

Planomradet &r beldget ca 500 meter sydvast om Karls grav och drygt 600 meter fran
Vassbotten. Marknivderna varierar och den ldgsta marknivan inom planomradet och an-
griansade vigar ligger pa cirka + 50 m 1 hojdsystem RH2000. Hogsta berdknade vatten-
niva for Vinern (och Vassbotten) i ett framtida klimat i Vanersborg dr +47,81 m enligt
Linsstyrelsens Faktablad — VANERN (version 2017.1).

Planomradet bedoms inte paverkas av 0versvamningsrisk fran stigande vatten i Vénern.
Tillgdngligheten till och fran planomradet dr sdkerstidlld genom angrénsande végar.

Skyfall

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for dagvatten. Vid normala regn hanteras regn-
volymen antingen genom avledning till samhéllets dagvattensystem eller genom infilt-
ration pd permeabla, grona ytor. Kommunens dagvattenpolicy visar exempel pa hur
dagvatten kan fordrdjas och ges mdjlighet till infiltration pa till exempel grasytor. Den
anger att dagvatten ska tas omhand pa respektive fastighet.

Vinersborgs kommuns skyfallskartering fran 2018 visar vilka omradden som kan forvén-
tas oversvimmas vid ett skyfall. Enligt skyfallskarteringen, berdknat pa ett 100-arsregn,
finns det risk att vatten kan samlas pa ndgra delar av planomrédet, i huvudsak pé inner-
gardarna och géngstraken. Det maximala ytvattendjupet kan enligt karteringen variera
mellan 10-30 cm. Kvarteret &r relativt flackt, utan ndgon storre sénka, vilket gor att det
inom fastigheten inte finns ndgon naturlig yta for magasinering. Marken lutar fran bygg-
naderna till gangstraken vilket enligt karteringen gor att vattnet vid ett skyfall leds via
gangstraken till omkringliggande parkomraden i véster och s6der dér vattnet kan fordro-
jas.

Planéndringen mojliggdr endast en begrdansad utokning av bebyggelsen inom kvarteret.
Skyfall orsakar inte nagra stora problem inom omradet idag och den marginella utbygg-
naden kommer inte fordndra forhallandena.

Flodeslinjer och maxdjup (m)- 100 ar

Flodeslinjer

9 Flodeslinjer
' Flodeslinjer
- Fladeslinjer

" F I 05 - 1m
-—_3 I 03m-05m
i 01m-03m
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MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

Motiv till reglering

Allman plats

Gata. Utfarten for kvarteret fick genom bygglovet 1981 ett dndrat 14ge jamfort med
stadsplanen, vilket innebér att planlagd mark for gata nu har flyttats for att anpassas till
befintliga forhallanden.

Park. En del av parken i géllande stadsplan éndras till gata och det som i géllande stads-
plan utgor gata dndras till park. Parken anpassas saledes till befintliga forhallanden.

Kvartersmark

Bostidder. Anvindningen motiveras av att syftet med planen &r att skapa en levande
stadsdel med bostédder och det syftet géller fortfarande i planédndringen.

Parkering. Motiveras av det gemensamma behovet till bostadskvarteret. Syftet med
plandndringen ar att se over parkeringssituationen och mgjlighet till laddstolpar inom
fastigheten. Laddstolpar inryms i dndamalet parkering och kan placeras pa parkerings-
platsen.

Marken far inte bebyggas (prickmark) anvands for att 1ata marken mellan gata och
byggnad vara fri frdn bebyggelse och pa sa sétt halla en enhetlig linje mot gatan.

Korsmark for att kunna tillata fristiende komplementbyggnader (garage, lekstuga, frig-
gebod, gistligenhet, forrdd och liknande). En del av byggratten och den centralt beldgna
prickmarken ersitts med korsmark med syftet att anpassa byggritter till befintliga for-
hallanden eftersom nagra byggnader ursprungligen placerades pa mark som inte fér be-

byggas.

Hogsta antal vadningar dr 2 och 3. Motiven dr att behélla de enhetliga byggnadsvoly-
merna vad géller hojden. Plandndringen syftar till att anpassa byggritter till befintliga
forhédllanden.

Storsta byggnadsarea dr 2900 m?. Bestimmelsen reglerar byggnadsarea inom korsmark.
Syftet &r att begrénsa storleken och behélla flexibilitet inom fastigheten. Den befintliga
byggnadsarean inom korsmark 4r ungefir 2550 m?. Planindringen méjliggdr utdkning i
byggnadsarea pa 350 m?.

Hogsta nockhdjd ar 4 meter. Bestimmelsen reglerar nockhdjd inom korsmark. Komple-
mentbyggnaderna ska inte vara hogre dn 4 meter inom korsmark for att inte negativt pa-
verka andra byggnader inom fastigheten.
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KONSEKVENSER

Miljokvalitetsnormer

Luft

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

Vatten

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for dagvatten. Inom planomradet finns utbyggt
dagvattensystem. Avrinning fran planomradet sker till Vassbotten. Status for Vassbotten
ar mattlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status.

Miljokvalitetsnormerna bedoms inte paverkas av planens genomforande.

Buller

Andringen beddms inte medféra dkande trafik varfor miljokvalitetsnormen for buller
inte kommer paverkas.

Miljo
Miljdbeddmning

Andringen av detaljplanen beddms inte medfora att miljokvalitetsnormerna dverskrids
eller paverkas.

Kommunen beddmer att genomférandet av planen inte kan antas medfora en betydande
miljopaverkan varfor en strategisk miljobeddmning inte behdver goras. Samrdd med
Lansstyrelsen om behovet av strategisk miljobedomning har skett i samband med att
planforslaget var pa samrad. Lénsstyrelsen delar kommunens bedomning att planen inte
kan antas medfora betydande miljopaverkan.

Ansvarsférdelning, huvudmannaskap

Kommunen &r huvudman for allmén plats inom planomradet och ansvarar for de delar
av planen som berér kommunégd mark.

For fordndringar pa kvartersmark ansvarar enskilda fastighetsédgare.

MILJO- OCH BYGGNADSFORVALTNINGEN

Hamdi Alsayed Annika Karlsson
Ansvarig planhandlidggare Plan-och bygglovschef
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