538

£, Vanersborgs kommun Dnr: PLAN.2017.68

Andring av stadsplan for kv. Cypressen,
Cypressen 18
Vanersborgs kommun

O
"R

PLANBESKRIVNING

Byggnadsforvaltningen

Upprattad i mars 2018
Reviderad i maj 2018

Antagen av BN 2018-06-19
Laga kraft 2018-07-13



Planen bestar av plankarta med bestammelser och ar rattsligt bindande.

Planbeskrivningen ska underlatta forstaelsen av planforslagets innebord samt redo-
visa planens syfte, forutsattningar, genomférande och konsekvenser. Den har
ingen egen rattsverkan. Avsikten ar att den ska vara vagledande vid tolkning av
planen.

Planprocessen regleras i plan- och bygglagen (PBL). Figuren nedan illustrerar
planprocessen och visar hur langt detaljplanen har kommit i processen. Planerings-
arbetet 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.

C=C0=C=C=0

Planbesked Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Foljande tjanstemén har medverkat i arbetet med planen:

Ansvarig planhandlaggare
Frida Svensson, Byggnadsforvaltningen/ Plan- och bygglovsenheten

Planen finns tillganglig pd kommunens hemsida: http://www.vanersborg.se/bygga-bo--
miljo/oversiktsplan-och-detaljplaner/detaljplaner-och-omradesbestammelser/nyli-
gen-lagakraftvunna-planer.html



http://www.vanersborg.se/bygga-bo--miljo/oversiktsplan-och-detaljplaner/detaljplaner-och-omradesbestammelser/nyligen-lagakraftvunna-planer.html
http://www.vanersborg.se/bygga-bo--miljo/oversiktsplan-och-detaljplaner/detaljplaner-och-omradesbestammelser/nyligen-lagakraftvunna-planer.html
http://www.vanersborg.se/bygga-bo--miljo/oversiktsplan-och-detaljplaner/detaljplaner-och-omradesbestammelser/nyligen-lagakraftvunna-planer.html
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PLANBESKRIVNING

Handlingar
Féljande handlingar ingar:

e Plankarta

e Planbeskrivning (detta dokument) med bifogad checklista
e Samradsredogorelse

e Granskningsutlatande

e Fastighetsforteckning (finns pa Byggnadsforvaltningen)

Bakgrund och syftet med andringen

Andringen av den befintliga stadsplanen for kvarteret Cypressen (nr 126), inom fastig-
heten Cypressen 18 syftar till att utreda mojligheterna till om- och tillbyggnad av befint-
lig byggnad for kontorsverksamhet samt mojliggora parkering pa innergarden.

Lansforsakringar Alvsborg har sitt huvudkontor i Vanersborg och ar en av stadens
storsta arbetsgivare. Foretaget ar i behov av utékning av befintlig verksamhet samt att
sékerstalla en framtida utvidgning.

Planandringen avser saledes att se 6ver byggnadshojden for att mojliggéra om- och till-
byggnation samt tillata kontorsverksamhet pa fastigheten. Andringen innebér dven att
det blir mojligt att anordna parkering under och ovan mark samt mojliggora for komple-
mentbyggnader pa en del av innergarden.

Plandata

Planomradets lage

Planomradet utgors av del av fastigheten Cypressen 18, som
ligger i centrala VVanersborg och angrénsar till Kronogatan
och Vallgatan. Planomradet &r centralt belaget och inom
gangavstand finns narhet till rekreation, service och kollek-
tivtrafik. Kartan till hoger visar det aktuella planomradet.

Areal
Planomradets areal &r ca 1820 m2.

Markagoforhallanden

Planomradet omfattar del av fastigheten Cypressen 18, som &gs av en
privat fastighetsagare, Lansforsakringar Alvsborg.



TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Oversiktsplan 2017, antagen av kommunfullmaktige den 13 december 2017, anger att
planomradet ligger inom omrade for tatortsutveckling och dessutom inom omrade for
utveckling av befintligt stationslage. Det finns goda kommunikationsmdgjligheter i nar-
heten av planomradet, vilket kan ha stor betydelse for pendling och ett attraktivt fore-
tagsliv. Oversiktsplanen pévisar vikten av att utveckla och stodja bade nytt och befint-
ligt néringsliv och verksamheter i kommunen. Det bidrar dven till tillvaxt och fler ar-
betstillfallen, vilket & gynnsamt for VVanersborgs kommun. Den dnskade utvecklingen
inom det foreslagna planomradet ar i enlighet med gallande dversiktsplan.

Gallande detaljplan

For kvarteret Cypressen galler Stadsplan for kvarteret Cypressen, nr 126, faststalld
1971-04-22 (se plankarta nedan). Pa fastigheten Cypressen 18, planomradet, galler en
hogsta byggnadshojd pa 11,4 meter och markanvandningen ar handelsandamal (H). Nar
planen antogs ingick kontor i andamalet H- Handel. Omrade for handelsandamal besk-
revs enligt féljande:

“Bestdmmelsen kan avse omrdden som bebyggs med t ex
varuhus eller andra affarshus, innehallande butiker eller
kontor eller badadera, hotell och restaurangbyggnader,
lagerbyggnader o s v. Mindre omfattande hantverksrérelse
som kan anses nodvandig for affarsrérelsens bedrivande
bor anses inbegripen i handelsdndamalet”.

Innergarden som &r tankt for parkeringsandamal
far inte bebyggas enligt géllande plan.

Planférslag:

Utifran Boverkets nuvarande rad betraffande
planbestammelser innefattas bara detaljhandel i
anvéandningen Handel och inte till exempel kon-
tor. For att kunna inrymma kontorséndamal i | e
byggnaden kommer dndringen av stadsplanen in-  $x/77
nebdra att &ndaméalet kontor med beteckning K
kommer att l&ggas till samt att byggnadshodjden
kommer att utdkas, for att mojliggora till- och
ombyggnad av byggnaden. Planbestammelsen f
reglerar att viss del av pabyggnaden maste vara indragen.

Planbestammelserna n1 och n2 laggs till for att tillata parkering samt méjliggora for
eventuell utdkning av parkeringsplatser ovan och under mark. En yta av innergarden &r
avsedd for komplementbyggnad, dar ersatts prickmarken (mark far ej bebyggas) med att
marken endast far forses med komplementbyggnad (korsmark) med maximal byggnads-
area pa 100 kvm samt en hogsta byggnadshdjd pa 4 meter. Den roda markeringen visar
planens avgransning. Den del av fastigheten Cypressen 18 som inte innefattas av dnd-
ringen (den bla markeringen) kommer att behalla nuvarande planbestammelser.



Planuppdrag

Byggnadsndmnden beslutade att ge Byggnadsférvaltningen uppdrag att ta fram forslag
pa andring av stadsplan for det aktuella omradet den 23 januari 2018 § 2 med syfte att
mojliggora utveckling av befintlig kontorsverksamhet.

RIKSINTRESSEN OCH ALLMANNA INTRESSEN

Riksintressen

Planomradet berdrs av riksintresse enligt 4 kap 2 § miljébalken, Vanern med Gar

och strandomraden, vilket medfor att turismens och friluftslivets, framst det

rorliga friluftslivets, intressen sérskilt skall beaktas”. De sdrskilda bestimmelserna for
hushallning med mark och vatten for vissa sarskilt utpekade omraden utgor dock inte
hinder for utvecklingen av befintliga tatorter eller av det lokala néaringslivet. Det aktu-
ella planforslaget avser bade tatortsutveckling av Vanersborgs centralort och utveckling
av det lokala naringslivet varfor bestammelsen enligt 4 kap 2 8 inte &r tillamplig i det
har fallet.

For omradet galler riksintresse for kulturmiljovarden enligt 3 kap 6 § miljobalken. Cen-
trala Véanersborg ar av riksintresse ur kulturminnessynpunkt (P20), vilket innebar att
omradet ska skyddas mot atgarder som patagligt kan skada kulturmiljon. Som uttryck
for riksintresset namns det ratvinkliga planmonstret enligt 1600-talets stadsplanerings-
ideal, aldre trébebyggelse, residensstadens karaktérsbyggnader och kulturaxeln som ka-
raktaristiskt. Residensstadens monumentala byggnader ar belédgna i den éppna I6v-
tradsbevuxna brandgatan kulturaxeln, som var en viktig forebild for det sena 1800-talets
esplanader. De angransande kringbyggda kvarteren avspeglar stadens bebyggelsehisto-
riska utveckling med byggnader fran olika tidsperioder och representativa for olika stili-
deal. Skalan pa bebyggelsen enligt riksintresset ar en blandning mellan 1-3 vaningar i
den aldre bebyggelsen och nagot hogre i den modernare delen. Siktlinjer fran huvudom-
radet kulturaxeln och gatubredden bor styra hojden pa tillkommande byggnader.

Fornlamningar

Planomradet ingar i det omrade i Véanersborgs stad dar riksantikvarieambetet har be-
domt att fasta fornminnen i form av stadslager sannolikt finns (fornlamning 87:1). For
att gora ingrepp i marken eller 6vertackning av nya ytor kréavs lansstyrelsens tillstand
enligt lagen om kulturminnen. Graden av paverkan i form av exempelvis befintlig kéllare
etc. under nuvarande hus kommer att paverka behovet och omfattningen av det arkeologiska
arbetet. Om man vill utdka parkeringsmojligheterna pa fastigheten kan ingrepp i forn-
lamning bli aktuellt, eventuell pabyggnad kommer inte att paverka det fasta fornminnet
i ndgon storre utstrackning.

Planforslag:

Pa plankartan anges att planomradet ingar i en fast fornlamning och vid in-
grepp i marken kravs tillstand av Lansstyrelsen enligt kulturmiljclagen
(1999:950).



FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur, mark- och vattenforhallanden

Det finns en tradallé langs med Vallgatan. Alléer &r biotopskyddade enligt 7 kap 8 11
miljobalken. Planforslaget paverkar inte allén eftersom forslaget endast innebar en pa-
byggnad av befintlig byggnad.

Bebyggelse

Byggnaden

Byggnaden bestar idag av 3 vaningar exklusive takkupor och ingar i den modernare
byggnadsmiljon dster om Vallgatan.

Verksamheter

Fastigheten Cypressen 18 innefattar idag kontorsverksamhet och &r i ianspraktaget for
andamalet.

Planférslag

For att mojliggora for utékning av befintlig verksamhet foreslas att hogsta
byggnadshdjd andras fran 11,4 meter till 16,2 meter mot fasad och 19,5 me-
ter for en indragen vaning.

Anvandningen kompletteras med kontor, vilket innebér en modernisering av
planbestdammelserna eftersom handel enligt tidigare bestimmelser dven in-
begrep kontor. Planandringen medger dven komplementbyggnad pa garden.

Trafik och kommunikationer

Kollektivtrafik

Planomradet ligger pa cirka 900 meters gangavstand fran resecentrum dar goda kollek-
tiva forbindelser finns, bade med tag och buss. I nara anslutning till planomradet, vid
Drottninggatan, finns en busshallplats for stadstrafik med anslutning till resecentrum.



Parkering
Véanersborgs kommun har tagit fram

riktlinjer for hur pal’kel’ingsbehovet Parkeringsnorm fir kontor, handel, restaurang och dvrig service
ska tillgodoses samt en parkerings-

A Cykelparkeri Bilparkeri
norm (antagen av byggnadsnamnden 1 antal platser/1000 m? BTA  antal platser/1000 m? BTA
mars 2016 8§ 29). Parkerlngsnormen Kortor 5 2
reglerar hur manga parkeringsplatser

.. - - .. . Handel 25 30
for bil respektive cykel som bor krévas
v!d p!anléggning och bygglovsprov- el 20 25
ning inom kommunen (se tabell, par- Ourig service- " .
keringsnorm for kontor). Enligt parke- verksamhet

ringspolicyn fran 2007 (8§ 131) ska till-

gangligheten till arbetsplatser ske genom en val avvagd
transportlosning. Antalet parkeringsplatser vid arbetsplatsen
kan darmed justeras beroende pa hur transportlésningen i

omradets ser ut. Bilparkering reduceras dar det finns goda ‘
forutsattningar till cykel- och kollektivtrafik.

Det finns kommunala parkeringsytor i narheten av planom-
radet, exempelvis pa torget i Vanersborg samt langs med
nérliggande gator for besokande till foretaget. Storre parke-
ringsplatser finns pa Sanden samt vid resecentrum.

KRCONOGATAN

BiL~

PARKERING H
H
o

Under byggnaden mot Vallgatan finns ett underjordiskt ga-

rage samt pa innergarden av fastigheten finns parkerings-
mojligheter.

Planforslag VALLGATAM

| plan- och bygglagen finns krav pa att parkering
ska finnas pa tomt eller i narheten. Planforslaget
mojliggor utdkning av befintliga parkeringsytor
pa fastigheten genom planbestammelser ni och
nz, om att parkering far anordnas under och ovan
mark. Om verksamheten inte kan uppfylla de
krav som stalls enligt parkeringsnormen, har
kommunfullméktige i Vanersborg antagit regler
for parkeringskop (2016-05-27 § 77) som kan
vara vagledande for hantering av parkeringsbe-
hovet.

Utfarter och varumottagning

Enligt géallande plan finns det in- och utfartsforbud i kvartersgranser utmed hela Drott-
ninggatan och Vallgatan samt del av Kronogatan. In- och utfart till fastigheten sker via
Ostergatan och fastigheten Cypressen 17 och &r en viktig passage bade for fastigheten
Cypressen 18 och 19. Via innergarden sker dven varumottagning, avfallshantering samt
parkering. Det ar &ven en passage for framkomlighet fér utryckningsfordon.

Planforslag

For att sékerstélla in- och utfart for fastigheten Cypressen 18 behdvs ett ser-
vitut over fastigheten Cypressen 17, dar man redan idag har sin enda ut-
fartsmojlighet.



KONSEKVENSER

Konsekvenser rérande riksintressen och andra allmanna intressen

Omradet ar beldget inom férsvarsmaktens stoppomrade for hoga objekt, dar en totalhojd
om 45 meter inte far 6verstigas. Byggnadshojderna haller sig val under denna niva var-
for riksintresset inte paverkas.

Planforslaget berdrs av riksintresse for kulturmiljévarden vilken bland annat ska varna
residensstadens planmonster och Kulturaxeln. Planférslaget medger ingen ny bebyg-
gelse utan endast en pabyggnad inom ett befintligt kvarter och bryter inte med det rét-
vinkliga rutmonstret. Den nuvarande byggnadens karaktérsdrag har ingen koppling till
riksintressets kdrnvirden. Byggnaden ligger inom den “moderna” delen av stadskdrnan.
En pabyggnad av befintligt hus mot Vallgatan paverkar inte kulturmiljon. Riksintresset
for kulturmiljovarden bedoms saledes sammantaget endast paverkas marginellt.

Nedanstaende bilder visar den befintliga byggnaden samt en illustration dver hur om-
byggnaden kan komma att se ut. Det &r viktigt att podngtera att det endast &r ett forslag
till utformning och ska ses som en illustration.




Skuggning

Den foreslagna om- och pabyggnationen pa fastigheten Cypressen 18 kommer ha en
maximal byggnadshojd pa 19.5 meter. Paverkan pa omgivande fastigheter och gards-
miljoer paverkar framst gardsmiljon for fastigheten Cypressen 18, d.v.s. inom det aktu-
ella planomradet. Bostadsfastigheter norr och séder om planomradet kommer inte att
paverkas av skuggning med anledning av pabyggnaden pa Cypressen 18. Bilderna ne-
dan visar skuggningen vid ett antal givna tidpunkter.

S\

1/6 12:00

1/6 12:00
<

1 juni Kl. 12 — Ombyggnation av befintlig byggnad. Skuggar Vallgatan.
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1 juni KI. 17 — Ombyggnation av befintlig byggnad.
Skuggar innergarden pa fastigheten Cypressen 18.
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1 mars kl. 12 — Ombyggnad av befintlig byggnad.

Ytterligare konsekvenser

Fortatning och komplettering av befintlig kontorsverksamhet i narheten av kollektivtra-
fik ger goda forutsattningar for miljovénliga transporter till arbetet. Att utveckla na-
ringslivet i kommunen &r gynnsamt for VVanersborgs tillvéaxt. Utbyggnaden méjliggor
nya lokaler for medarbetare inom foretagsverksamheten och skapar nya miljéer att vis-
tas i, vilket &r bra ur ett socialt perspektiv.
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MILJOBEDOMNING

Behovsbeddmning

Planen syftar till andra befintlig stadsplan for att mojliggora pabyggnad av befintlig
byggnad, planen kommer inte att iansprakta nagon ny mark. Om genomférandet av de-
taljplanen kan antas fa en betydande miljopaverkan ska en strategisk miljobedémning
enligt 6 kap 3 § Miljébalken goras. En undersékning enligt 6 kap § 5 har genomforts
och redovisas i bilaga 1, checklista med behovsbedémning. Beddmningen har gjorts att
planen inte kommer att leda till en betydande miljopaverkan och saledes behdver inte en
miljobeddmning genomforas.

Natura 2000
Planomradet ligger inte i ett Natura 2000-omrade.

Stéllningstagande

Byggnadsforvaltningen bedémer att genomforandet av planen inte kan antas medfdra en
betydande miljopaverkan. Lansstyrelsen delar kommunens asikt enligt yttrande 2018-
03-29. Planen behover darfor inte miljobedomas. Beslutet om betydande miljépaverkan
har fattats 2018-04-25 och anslagits pa kommunens digitala anslagstavla.

GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Tidplan
Planférslaget handlaggs med standardférfarande och enligt foljande tidplan:

e Samrad i mars 2018. Samradet galler detta forsta forslag, och ar ett tillfalle for
olika sakagare att komma med synpunkter och andringsférslag. Darefter finns
mojlighet att omarbeta forslaget.

e Granskning april - maj 2018. Under granskningstiden kan ytterligare synpunkter
lamnas av sakagare pa det omarbetade forslaget innan det gar till beslut for anta-
gande.

e Byggnadsnamnden antog planen i juni 2018.

e Planen vinner laga kraft tre veckor efter att beslut om antagande anslagits pa
kommunens digitala anslagstavla under forutsattning att beslutet inte 6verklagas.

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Detta innebér att inga
planforandringar far goras under denna tid mot berdrda fastighetséagares vilja. Efter ge-

nomforandetidens slut galler fortfarande planbestdmmelserna till dess att de upphavs el-
ler &ndras. Under genomfdrandetiden har fastighetségaren en garanterad rétt att bygga i

enlighet med detaljplanen men efter genomférandetiden kan planen &ndras eller uppha-
vas utan att fastighetségaren har rétt till erséttning.
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Ansvarsfordelning, huvudmannaskap
Fastighetsagare ansvarar for férandringar pa kvartersmark.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsplan

Fastighetsplaner évergick enligt nya plan- och bygglagen (2010:900) 4 kap 18 8 till att
galla som planbestammelse i den detaljplan som galler for omradet.

For omradet finns en fastighetsplan for del av kvarteret Cypressen som upprattades ar
2006. Eftersom planfdrslaget enbart innebér en andring av befintlig plan kommer fastig-
hetsplanen att fortsatta galla.

Servitut

Ett officialservitut, till forman for fastigheten Cypressen 19, finns for in- och utfart och
for atkomst av garage, parkering och gardshus belastande fastigheten Cypressen 18.

| detaljplanen for Cypressen 17 m fl. finns ett y-omrade markerat, for tillganglighet for
utfart fran angransande fastigheter, Cypressen 18 och 19.

BYGGNADSFORVALTNINGEN

Frida Svensson
Planhandl&ggare
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BILAGA 1

BEHOVSBEDOMNING

Andring av stadsplan fér kv. Cypressen, Cypressen 18

Vanersborgs kommun, Vastra gétalands lan

Berdrs

Ingen

Positiv paverkan Negativ paverkan

Ja | Nej

Paverkan

Liten |Métt|ig| Stor | Liten |Métt|ig| Stor

Kommentarer

Riksintressen/MKN

Naturvard

Kulturmiljovard

Den nuvarande byggnadens karaktarsdrag
har ingen koppling till riksintressets
karnvarden. Byggnaden liggerinom den
"moderna" delen av stadskarnan. En
pabyggnad av befintligt hus mot Vallgatan
paverkar inte kulturmiljon.

Friluftsliv

Kommunikationer

Forsvaret

Geografiska best.(4 kap.)

Natura 2000

MKN luft

MKN vatten

Kulturmiljé och landskapsbild

Stads- och landskapsbild

Positivt att nuvarande byggnad far ett
"modernare" uttryck. Negativt att skalan
forandras nagoti en i dvrigt smaskalig
bebyggelsemiljo.

Fornldmningar

Kulturhistorisk byggnad/miljo

Jordbruk MB 3:4

x

Natur

Naturreservat

Strandskydd

ADP= Strandskydd aterintrider inte

Vaxt- och djurliv

Biotopskydd

Biotopskyddad allé utmed gatan

Ovriga omradesskydd

X |x [x [x |x

Paverkan pa vatten

Dagvatten

x

Recipient

Grundvatten

Halsa (Planens paverkan pa manniskor)

Buller,trafik

X

Omgivande boende i omradet

Buller, verksamheter

Luftkvalitet

Fororenad mark

Stralning, vibrationer, ljus

Sakerhet

Trafik

Brand

Explosion

Oversvamning eller erosion

Ras och skred

Farligt gods

x [x |x |x

Miljs

Miljémal regionala/lokala

Befintlig infrastruktur

Tar vara pa befintlig infrastruktur

Planer och program

Oversiktsplaner

Bidrar till centrumutveckling, fortatning,
tillvaxt och arbetstillfdllen

Mellankommunala intressen

Ovrigt

Kommunens sammanvagda bedémning av genomférandet

Ger mycket liten miljopaverkan

X

Ger viss, men ej betydande miljopaverkan

Riskerar att medféra betydande miljopaverkan

Andra lokaliseringsalternativ bor utredas

Miljobedémning behovs

Miljobedémning behovs inte X

Handldggare: Frida Svensson

Datum: 2018-03-06
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