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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
géller for omradet samt en beskrivning av dndringen (detta dokument).

Planbeskrivningen ska underlitta forstaelsen av planforslagets innebdrd samt redovisa
planens syfte, forutsiattningar, genomforande och konsekvenser. Den har ingen egen
riattsverkan. Avsikten dr att den ska vara vidgledande vid tolkning av planen. Planbe-
skrivningen har uppréttats enligt boverkets forskrifter och allménna rdd om planbeskriv-
ning (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 niarmiljon.

Planbesked Samrad Granskning Antagande Laga kraft

De handlingar som ingar i drendet &r:

Plankarta

Planbeskrivning f6r &ndringen

Ursprunglig planbeskrivning, laga kraft 1975-08-01
Fastighetsforteckning (finns pa Milj6- och byggnadsforvaltningen)
Grundkarta

Samradsredogorelse

Granskningsutlatande
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AVSIKTEN MED ANDRINGEN

Avsikten med planéndringen dr att mojliggora en utbyggnad av befintlig handelsverk-
samhet inom fastigheten Kajan 1, genom att 6ka byggritten och minska mark som inte
far bebyggas (prickmark).

BESKRIVNING

Forandringar

Bebyggelsen pa fastigheten Kajan 1 bestér av en byggnad med total byggnadsarea av
1000 m? med tillhérande parkeringsytor. Infarten frdn Marieroviigen ir gemensam med
det angrinsade parkeringsomradet som ligger norr om fastigheten Kajan 1. I gédllande
stadsplan ligger byggritten for byggnaden i fasadliv, vilket innebar att tillbyggnader och
komplementbyggnader inte kan godtas. Enligt stadsplanen dr 6vrig mark inom fastig-
heten mark som inte far bebyggas (prickmark).

Planiindringen bestér i en utdkning av byggritten fran 1000 m? till 1700 m? byggnads-
area, samtidigt som prickmarken minskas ned. Byggnadshojden ersétts med nockhojd
pa 4,7 meter vilket dr anpassat till den befintliga byggnaden och bestdmmelsen om tak-
lutning tas bort. Bestimmelse om utfartsforbud tas bort da bestimmelsen numera inte
fir anges 1 planomrddesgransen. Planforslaget syftar inte till att dndra tillfart for fastig-
het Kajan 1. Upphévandet av utfartsférbudet medfor ingen fordndringen i praktiken da
utfart mot Marierovigen kan regleras genom lokala trafikforeskrifter.

Arendeinformation
Planforslaget handldggs med standardforfarande enligt PBL 2010:900.

Den 16 maj 2023 § 48 beslutade Byggnadsnamnden att ge forvaltningen i uppdrag att ta
fram ett forslag till indring av del av stadsplan nr 276 for handelsomrade mm. And-
ringen berdr fastigheten Kajan 1 som dr beldgen néra vattentornet i Torpaomradet och
omsluts av Marieroviagen och gang- och cykelviag. Vister om fastigheten Kajan 1 an-
gransar Marierovégens forskola.
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Tidplan
Planforslaget handldggs enligt foljande tidplan:

e Samrad sommaren 2023. Samréddet giller ett forsta forslag, dar tillfdlle ges for
sakdgare att komma med synpunkter och dndringsforslag. Dérefter kan forslaget
omarbetas.

¢ Granskning under september och oktober 2023. Granskningen giller ett revide-
rat forslag. Under granskningstiden kan ytterligare synpunkter ldmnas av saké-
gare pé det omarbetade forslaget innan det gar till beslut for antagande.

e Byggnadsndmnden antar planen i oktober 2024.

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

Genomforandetid

Genomforandetiden &r 5 &r fran den dag planen vinner laga kraft. Detta innebér att inga
planforandringar far géras under denna tid mot berdrda fastighetségares vilja. Efter ge-
nomforandetidens slut géller fortfarande planbestimmelserna till dess att de upphavs el-
ler dndras. Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad rétt att bygga i
enlighet med detaljplanen men efter genomforandetiden kan planen éndras eller upphé-
vas utan att fastighetsdgaren har ratt till ersittning.

Andring av stadsplan

Genom processen for dndring av detaljplan anpassas planen till nya forhallanden och
halls aktuell utan att genomfora hela den ldmplighetsbeddmning som gors vid upprat-
tandet av en ny detaljplan. Den géllande stadsplanen anger att fastigheten Kajan 1 ska
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anvindas for handelsdndamal, och det syftet géller dven fortsittningsvis. D& det endast
handlar om att gora planen aktuell och mer anpassad till moderna forhallanden for be-
byggelsen pa fastigheten bedomer kommunen att det ar lampligt att genomfora en dnd-

ring av stadsplanen.

I detaljplaner frén tiden fore 1997 anges vissa bestimmelser pa plankartan medan reste-
rande aterfinns i ett eget dokument. Nedan redovisas samtliga bestimmelser som finns 1
stadsplanen fran 1977, dessa dr dversatta till moderna bestimmelser enligt Boverkets

riktlinjer for planbestimmelser som géller fran 2022-11-01. De foérandringar som planen

innebdr visas nedan.

Granser

Bestimmelse stadsplan 276

Tolkad/dndrad bestimmelse (Planforslaget)

Grénslinje beldgen tre meter ut-
anfor det omrade som
berores av forslaget

Utgédr, numera ligger planomradesgrins inte
utanfor omradet

Gillande omrades- och

Planomradesgréins, PBL 4 kap. 5§ 1 p

bestimmelsegréins
Anvindningsgrins, PBL 4 kap. 5§ 1 p
Bestimmelsegréins —we—..—..— | Egenskapsgrins, PBL 4 kap. 5§ 1 p
Allman plats

Inom detta planomrade finns f6ljande bestimmelser for allmén plats.

Bestimmelser stadsplan 276

Tolkad/dndrad bestimmelse Kommentar

(Planforslaget)

Gata/Géng- och cykelvig

GCVAG | Gang- och cykelvig, PBL 4 | Ingen dndring

kap.5§ 1st2p
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Kvartersmark

Inom detta planomrade finns f6ljande bestimmelser for kvartersmark.

Bestimmelser stadsplan 276 | Tolkad/indrad bestimmelse Kommentar
(Planforslaget)

Med H betecknat omrade far H Detaljhandel, PBL 4 kap. 5 | Ingen dndring

anvindas endast for handelsin- § Ist3p.

damal.

Med punktprickning betecknad

Marken far inte forses med

Forandring: Delar av

mark far icke bebyggas. “UUU7 71| byggnad, PBL 4 kap. 11 § 1 | prickmark tas bort, detta
o ¢ ¢ ¢« o stlp. for att ge utdkad bygg-
T ratt.
P& med siffra i romb betecknat h; Hogsta nockhdjd dr 4,7 me- | Byggnadshdjden pa 4
omréde far byggnad uppforas ter, PBL 4 kap. 11 § 1 st 1 p | meter ersétts med nock-
till hogst den hojd 1 meter som hojd pa 4,7 meter.
siffran anger.
Pa med siffra i triangel beteck- Upphévs. Forandring:
nat omrade far tak ges en lut-
ning mot horisontalplanet av Bestammelsen bedoms
hogst det gradtal som siffran inte nodvandig.
anger.
I omradesgrins som jamval be- Upphévs. Forandring:
tecknats med fyllda cirklar
skall fastighet forses med Bestdmmelse far numera
stédngsel, vari ej far anordnas inte anges i planomrades-
oppning som medger utfart el- gransen.
ler annan utgang mot gata.
el Storsta byggnadsarea ar Tillagd bestimmelse:
1700 m?, PBL 4 kap. 11 § 1
st 1 p. Bestammelse syftar till
att begrinsa storleken
och behalla flexibilitet
inom fastigheten.
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Kommunala planer

Oversiktsplan

Oversiktsplan 2017 (OP), antagen av kommunfullméktige den 13 december 2017, redo-
gor att planomradet ligger inom omrade for titortsutveckling (B1). I OP finns for aktu-
ellt omrade ett utredningsomrade for buller (S3) samt en hinderfti inflygningszon (S7)
utpekat.

Den onskade utvecklingen inom det foreslagna planomrédet ar i enlighet med géillande
oversiktsplan och marken beddms vara lamplig for exploatering.

Fordjupad dversiktsplan for Vanersborg och Vargon

Fordjupad dversiktsplan for Vinersborg och Vargén 2023 (FOP), antagen av kommun-
fullméktige den 15 februari 2023, redogor att planomrédet ligger inom omrade for
blandstad eller bostadsbebyggelse, B3. Huvudsaklig markanviandning for B3 ska vara
bostdder, girna med mindre butiker, forskolor och annan service samt parker och andra
gronomréde. Planerad utveckling foljer siledes intentionerna i FOP.

Gallande stadsplan

For planomradet géller stadsplan nr 276 frén 1977 med avsikten att mojliggora en han-
delslokal vid Marierovédgen. For fastigheten Kajan 1, &r markanvindningen enligt gél-
lande stadsplan avsedd till handel. Byggritten regleras med en byggnadshdjd pa 4 me-
ter, storsta taklutning pa 5 grader och en stor del av fastigheten &r mark som inte fir be-
byggas (prickmark). Stadsplanen innehéller ocksa en bestimmelse om utfartférbud mot
Marierovégen.

VANERSBORG

FORSLAG TILL ANDAING Av STADSPLANEN
FORt HANDE

~ N

SOMRADE MM OSTER

276

Gdllande plankarta for stadsplan nr 276, rod avgrdinsning visar den del som avses dndras.

LAGAKRAFTHANDLING 8



Nya forutsattningar

Oversvamning

Planomradet beddms inte paverkas av dversvamningsrisk fran stigande vatten 1 Védnern.
Den lagsta marknivin inom planomradet och angridnsade végar ligger pa cirka +48,4 1
hojdsystem RH2000. Hogsta berdknade vattenniva for Vanern i ett framtida klimat 1 Va-
nersborg ir +47,81 enligt Linsstyrelsens Faktablad — VANERN (version 2017.1).

Skyfall

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for dagvatten. Regnvattnet kan inte infiltreras
naturligt inom planomrédet eftersom hela planomradet bestir av hardgjord yta. Véners-
borgs kommuns skyfallskartering frén 2018 visar vilka omraden som kan forvintas
oversvammas vid ett skyfall. Enligt skyfallskarteringen, beréknat pé ett 100-arsregn,
finns det risk att vatten kan samlas pa nigra delar av planomradet.

Oversiktligt sluttar fastigheten mot Marieroviigen i dster och till gdng- och cykelvig i
véster. Vatten som rinner ovan mark kommer darfor att rinna ut fran byggnaden men
kan bli staende i1 polar dar marken mycket lokalt dr ndgot ldgre, s& som de bla marke-
ringarna visar i bilden ovan. Dessa platser pa fastigheten &r mark som inte far bebyggas
(prickmark) vilket innebér att vatten inte kommer att skada nagon byggnad.

Geoteknik

Fastigheten Kajan 1 dr relativt platt utan slénter eller storre hojdskillnader och marky-
tans niva varierar mellan ca +48.5 1 den Ostra delen och ca +50 1 den vistra delen 1 hojd-
system RH2000. Enligt SGU:s jordartskarta bestar jordlagret pd omradet av morén
ovanpa urberg. SGU:s visningstjanst Fastmark visar att omradet har god stabilitet.
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MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

Motiv till reglering

Allman plats

Gang- och cykelvig (GCVAG). Motiveras av att det ir en befintlig gc-vig som ir en
del 1 stadens huvudstrék for trafiksidkra cykelvdgar mellan olika stadsdelar.

Kvartersmark

Handel (H). Anvindningen motiveras av att syftet med stadsplanen &r att mojliggora
handel vid Marierovagen, och det syftet géller dven fortséttningsvis vid dndringen.

Marken far inte bebyggas (prickmark). Prickmarken sékerstéller att marken nédrmast
gatan, gang- och cykelvdgen samt befintligt ledningsrattsomrade halls fri fran byggna-
der.

Hogsta nockhdjd, (hi). Detta dr en bestimmelse for att reglera byggritten i forhallande
till omgivande bebyggelse.

Storsta byggnadsarea dr 1700 m?, (e1). Bestimmelsen reglerar byggnadsarea inom an-
viandningsomridet med syftet att begrinsa storleken och ge flexibilitet inom fastigheten.
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KONSEKVENSER

Barnperspektiv

Stadsplan nr 276 bestar av fastighet Kajan 1 (handelsdndamal), gang- och cykelvég, par-
kering och park samt ligger i anslutning till Marierovédgens forskola. Planédndringen om-
fattar fastigheten Kajan 1 och en del av gang- och cykelvégen.

Stadsplanen kan innebéra positiva effekter utifran ett barn- och ungdomsperspektiv da
géng- och cykelvdgen ér en cykelled av strategisk betydelse for framkomligheten i ti-
tortsomradet. Detta da barn pa ett tryggt sitt kan rora sig i alla riktningar mellan olika
stadsdelar och forskolan, idrottsanléggningar, busshéllplatser, service och andra fritids-
aktiviteter som ligger 1 ndrheten av planomradet. Separata banor for gdng respektive cy-
kel saknas och dtgérder kan goras for att forbattra trafiksdkerheten.

Det finns ocksé en vél fungerande kollektivtrafik i anslutning till planomradet for att
unga ska vaga och sjélva kunna ta sig till andra stadsdelar. Parkomradet dr en del av ett
storre sammanhingande gronomréade, Torpagérdet, som &r en viktig yta for lek och ut-
flykter for forskolan och barn som bor i ndromradet.

Planéndringen mojliggor en utdkning av byggritten inom fastigheten Kajan 1 och be-
doms inte ge ndgon utdkad trafik eller annan negativ paverkan pa omkringliggande om-
rdden. Det bor snarare ge en positiv utveckling att mer av den befintliga verksamheten
kan hallas inomhus och inte &r lika synlig mot omgivningen som till exempel férskolan
eller dess parkering. Barnen och deras skolmiljé kommer inte paverkas negativt av plan-
andringen.

Fastigheter och rattigheter

Planiindringen berdr fastigheten Kajan 1. Andringen foranleder inte behov av nigra fas-
tighetsréttsliga forandringar. Det tillskapas inga nya rittigheter, behov av gemensam-
hetsanldggningar eller fastighetsreglering.

Inom planomrédet finns det tva ledningsrétter. For 1580K-65/1978.2 &r Vénersborgs
kommun ledningshavare och for 1580K-65/1978.3 &r AB Vianersborgs Elverk lednings-
havare.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Andringen beddms inte medfora dkad trafik varfor miljokvalitetsnormerna for luft inte
kommer péverkas.

Vatten

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

Miljokvalitetsnormerna bedoms inte paverkas av att planen dndras.
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Buller

Andringen bedéms inte medfdra 6kad trafik varfor miljokvalitetsnormen for buller inte
kommer péverkas.

Miljo
Miljdbeddmning

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

Kommunen beddmer att genomférandet av planen inte kan antas medfora en betydande
miljopaverkan varfor en strategisk miljobedomning inte behdver goras.

Samrdd med Lénsstyrelsen om behovet av strategisk miljobeddmning har skett i sam-
band med att planforslaget var pd samrad. Lansstyrelsen delar kommunens bedomning
att planen inte kan antas medfora betydande miljopaverkan.

MILJO- OCH BYGGNADSFORVALTNINGEN

Hamdi Alsayed Annika Karlsson
Ansvarig planeringsingenjor Plan-och bygglovschef
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