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Planens syfte och huvuddrag

Flera fastigheter inom kvarteret Frigga har dverskridit sina maximalt tilldtna bygg-
ritter. Genom en Okning av exploateringsgraden fér alla fastigheter samma f{or-
utsdttningar till exploatering och 1 framtiden kunna bygga ut eller uppfora storre
byggnaden pé fastigheterna, vilket harmoniserar med omrédet soder om kvarteret.

Handlingar

Planhandlingarna bestéar av planbeskrivning och plankarta med planbestimmelser
samt en behovsbedomning.

Uppdraget
Kommunstyrelsen gav (2016-09-07 § 169) plan- och byggenheten i uppdrag att se
over kvarteret Frigga inom detaljplan B113. Syftet &r att se 6ver mojligheten till att

oka byggritterna 1 kvarteret och diarigenom mojliggora byggnation for bostadsédn-
damadl.
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Miljobedomning

Enligt 3:e kap. Miljobalken ska marken anvéndas till det indamal som ar mest [dmp-
ligt med hinsyn till beskaffenhet och ldge samt foreliggande behov. Avvigning ska
ske gentemot anvdndning 1 omkringliggande byggnation och géllande dversikts-
och detaljplaner. Inom skara titort finns behovet av fler bostéder i centralt ldge.
Att hitta nya exploateringsmdjligheter i befintlig stadsstruktur dr gynnsamt ur mil-
jomaéssig och ekonomisk synvinkel. Detta d4 man inte behdver ta jordbruks- eller

skogsmark i ansprék och att i ett befintligt bostadsomrade finns redan alla forutsétt-
ningar med infrastruktur och teknisk forsorjning i form av véigar och VA-system.

Behovsbedomning

Kommunen skall enligt miljobalken genomfora en miljokonsekvensbeskrivning for
alla detaljplaner som kan antas medfora betydande miljopaverkan. For att utreda
om en detaljplan vintas

I utford behovsbedomningen antas detaljplanen inte medfora betydande miljopa-
verkan.

Behovsprovningen har skickats till Lénsstyrelsen, som den 6 oktober 2016 med-
delade att de samtycker med Skara kommun.

I den upprittade behovsbeddmningen, togs inledningsvis ett storre omrade i ansprak
an 1 det nu aktuella forslaget till ny detaljplan. Efter synpunkterna fran Lansstyrel-
sen beslot Plan- och byggenheten att planen endast skall omfatta kvarteret Frigga.
Detta da de forslag till atgidrder som Lansstyrelsen ldmnat inte rymdes inom plan-
forfarandet for “andring av en detaljplan”. De synpunkter som Lénsstyrelsen lamnat
ser kommunen som mycket virdefulla och foreslds beaktas i ett storre sammanhang
i fortsatta planeringen och framtagandet av detaljplaner for de berorda fastigheten.

Vid en “dndring av detaljplan” f6r endast en del av den befintliga detaljplanen B113
anser inte kommunen sig kunna uppfylla det tydlighetskrav som stélls 1 Plan och
bygglagen, varfor en ny detaljplan upprittas for kvarteret Frigga.
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Forutsattningar

Planomradets omfattning

Detaljplanen omfattar kvarteret Frigga. Inom kvarteret finns fastigheterna Frigga
4,5, 6,7 och 8. Aven delar av den kommunalégda fastigheten Marieberg 1:1 finns
inom kvarteret.

Beskrivning av bebyggelsen inom planomradet

Inom kvarteret Frigga finns 5 stycken friliggande flerfamiljshus. Husen &r uppforda
fran mitten av 40-talet till slutet av 50-talet i form av tidstypiska lamellhus dér
husen har placerats parallellt med gatan. Griansen mellan byggnadens forgardsmark
och gaturummet ér for flera av byggnaderna omarkerad och anvénds idag for boen-
deparkering. Husens placering omsluter den grona innegarden som ligger mitt i
kvarteret. Under 70- & 80-talet har flera av bostadshusen tilldggsisolerats fatt nya
fasader i form av puts- plast- och platbeklddnader.

Trots fordndringar av omradet och byggnaderna sedan nybyggnationen pa 40- och
50-talet finns manga av de ursprungliga kvalitéerna kvar och skall beaktas i den
fortsatta fordndringen av omradet. Vid bygglovsgivning ska dven hénsyn tas till
omkringliggande byggnations karaktar.

e

Markagare

Planomradet bestir av 5 flerbostadsfastigheter d4gda av tvd bostadsrittsforeningar
och tva fastighetsbolag. Offentliga ytor for gatan utanfor planomradet d4gs av Skara
kommun.

Fororenad mark

Ingen kénd fororenad mark finns inom detaljplaneomradet. Dock har det 200 meter
norr om planomradet pa fastigheten Heimdal 4 bedrivits en kemtvitt fram tills
1970-talet (Mifo Id: 162614). Informationen om verksamheten och eventuella foro-
reningar ir véldigt osdker. Eventuell fororening och dess spridning kommer utforas
och provtagning gor goras i samband med storre byggnationer inom planomradet.

innan 1940

= ©1940-tal

1950-tal
©1960-tal
1970-tal
£1980-tal

. ®efter 1990



Fornlamningar

Det finns inga kénda fornlamningar inom detaljplaneomrédet.

Gallande detaljplan

Gillande detaljplan (stadsplan B113) frdn 1945 togs fram for att korrigera vig-
dragningar och kvarterens utformning utifran den da gillande detaljplanen (B99)
frdn 1926. Syftet var att "ge kvarteret Frigga en for bebyggelse med storre hus
ldmpligare form”, vilket tolkas som att man ville ge mgjligheten till hogre exploa-
tering inom kvarteret. Samtidigt hanvisades bestimmelserna tillbaka till géllande
stadsplan (B99), vilket innebér att exploateringsgraden aldrig &ndrades i praktiken.

Inom befintlig detaljplan (stadsplan B113) finns kvartersmark med anvdndningen
F och F , vilket avser bostadséndamdl i ”0ppet byggnadssitt for hogst 2 vaningar™.
Dessutom reglerar planen sa att byggnader ej far placeras ndrmare gatan an 4,5
meter genom bestimmelsen “kvartersmark som ej far bebyggas”. Géllande detalj-
plan (stadsplan B113) &r inte mycket mera detaljerad 4n sd, utan hinvisar bestim-
melser om utformningen till den féregaende stadsplanen B99. Diar framgér bestam-
melser om byggnadernas utformning (hdjd, placering och exploateringsgrad). For
omrade med beteckningen F, far hogst en tredjedel (33%) av fastigheten exploate-
ras, medan for omrade betecknat med F far endast en femtedel (20%) av fastigheten
bebyggas. Att ha en detaljplan med hénvisningar till en annan gor att detaljplanen
blir svértolkad.

S X 2 x" Z \ OO R
Planomrddet med detaljplan B113 i bakgrunden Gidllande detaljplaner
Oversiktliga planer

Det finns ingen aktuell 6versiktlig plan som har betydelse for omridet. Arbetet med
att ta fram en ny fordjupad dversiktsplan for Skara tatort har pdbdrjats och intentio-
nerna med detta tilldgget till detaljplanen stimmer bra 6verens med samrddsuppla-
gan daterad 2012-12-07.




Mark och radon

Omradet ligger inom “normalrisk” for markradon, enligt sammanstéllning av
radonsituationen i Véstra Gotaland (ldnsstyrelsens rapport 2004:01). Marken bestér
av tdta lerlager (Glacial lera), enligt SGU:s inventering av jordarter. For omradet
finns inga utpekade riskomraden for skred eller 6versvamningar (Skara dversikts-
plan 2006)

|

Glacial lera

[ Postglacial sand

Postglacisl sit

Sutimsediment, ler-sit

Moran omvaxlande med sorterade sediment

[0 istivssecimert, sand

Sveriges geologiska undersékning, jordartsinventering

Trafik

Kvarteret 4r omslutet av gatorna Mariebergsgatan i soder, S:t Sigfridsgatan 1 véster,
S:t Persgatan i norr och S:t Mariagatan i Oster. Detaljplanens paverkan pa gatorna
anses vara begrinsad till en eventuell och marginell 6kning av antalet bilar som kor
till och fran fastigheterna dé& exploateringsgraden okar. Den eventuella 6kningen
av trafikflodes vintas bli sa pass liten att inga atgérder i detaljplanen foreslas. Tra-
fikbuller fran omkringliggande gator uppskattas bli sa pass laga att inga ytterligare
atgérder foreslds i detaljplanen. Samtliga gator ligger utanfor planomradet.

Teknisk forsorjning

I gatorna som gar runt kvarteret finns ett komplett tekniskt system som forsorjer
fastigheterna med dricksvatten, spillvatten och avloppsledningar. Det finns dven
fjarrvdarmeledningar i gatan och flera av fastigheterna dr redan anslutna till kom-
munens fjarrvirmenit.

Dagvatten

Ledningar for dagvatten finns for anslutning till samtliga fastigheter inom planom-
radet. D planomrédet dr begrinsat till sin yta och marken har téta lerlager forelig-
ger daliga forutsittningar for infiltration. Saledes foreslas inga atgiarder med lokalt
omhéndertagande av dagvatten. Dagvattenfragan behover istillet 16sas 1 ett storre
sammanhang, men frdgan ligger utanfér denna detaljplan.



Planens innebord

Forandringar och konsekvenser

Den stora fordndringen utifran den ursprungliga stadsplanen B113 frén ar 1945,
ar att exploateringsgraden okar fran en femtedel (20%) till 40% av fastigheten. I
stadsplanen fran 1945 resonerar man om att ge forutsittningar till stérre byggnads-
volymer, men gav samtidigt inget stod i detaljplanen for detta, vilket 4r motsagelse-
fullt. P& grund av otydlighet i géllande detaljplan (Ids mer under punkten “gdllande
detaljplaner”) har inte begridnsningen om 20% exploateringsgrad fullt ut efterfoljts
inom kvarteret. En 6kad exploateringsgrad ger stod for de befintliga byggnaderna
och dven en 0kning av byggvolymerna. De storre byggritterna pa kvarteret Frigga
kommer naturligt att harmonisera med de storre flerfamiljshusen som finns séder
om planomradet pé kvarteret Hermod.

Ovriga planbestimmelser s& som huvudbyggnads placering, byggnadshdjder och
vaningsantal dr mer eller mindre ofordndrade utifran stadsplanen B113 fran 1945.

Planbestammelser i plankartan

Nedan redovisas de enskilda planbestimmelserna i plankartan och deras syfte och
betydelse inom planomradet. Hér redovisas ocksa lagrum for respektive planbe-
stimmelse, 1 enlighet med Plan- och bygglagen 4 kap. 1, 30 och 32 §

Granser
Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 5 § 1 och 30 §

En planbestimmelse anger vad som giller inom ett visst omrdde péd plankartan.
Dessa omraden avgrinsas av olika typer av granslinjer. Alla granser ritas ut i sitt
exakta lage och avgrinsar de olika typerna av funktioner som ska ga att sirskilja.

For denna detaljplan har en ”Planomrédesgrans” ritats ut i samma ldge som kvarte-
rets avgransning. Fram till denna gréns géller de bestimmelser som avser ”Anvénd-
ningen av mark och vatten”. Dérefter finns en “Egenskapsgrins” som skiljer de
olika preciserade egenskapsbestimmelserna at, i detta fallet begransningar om
ytor dir ”Byggnader inte far uppforas” och olika preciseringar om byggnadernas
utformning med mera.
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Kvartersmark
Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 5 § 3, 11 § 2 och 30 §

Med kvartersmark avses all mark inom ett planomride som inte ska utgora allmén
plats eller vattenomrade.

Anvéndningen av kvartersmarken i denna detaljplanen har reglerats till andamalet
bostider, betecknat med ett B 1 plankartan. Boendet 4r anvindningens huvudsyfte
och ska dessutom ha en varaktig karaktir.

Utnyttjandegrad
Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 11 § 1 och 30 §

Inom detaljplanen géller en hogsta exploateringsgrad om 40% av den totala fastig-
heten (betecknat e 40 i plankartan). Bestimmelsen om exploateringsgraden ér det
som 1 huvudsak skiljer sig frdn den ursprungliga stadsplanen B113 fran 1945. Syftet
ar att mojliggora utbyggnad och uppforandet av mera stadsliknande bostadsbygg-
nader inom kvarteret Frigga.

Marken far inte forses med byggnad
Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 11 § 1, 16 § 1 och 30 §

Mark som inte far forses med byggnad illustreras med prickar 1 plankartan och bru-
kar kallas for prickmark. Inom den markerade ytan far inga byggnader uppforas,
men hér far finnas exempelvis parkeringsplatser.

Placering
Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 16 § 1 och 30 §

Huvudbyggnad skall placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgrins. Undantag dr
om angriansande fastighet uppfor en huvudbyggnad intill samma fastighetsgréins pa
sadant sétt att byggnaderna verkar som en sammanhéingande byggnad.

Denna planbestimmelse syftar till att f4 huvudbyggnaderna att placeras med ett
avstind fran grannfastigheten, men samtidigt oppna for mojligheten att ha samman-
byggda hus Over fastighetsgréns, likt i ett slutet bostadskvarter.



Hogsta byggnadshojd
Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 11 § 1, 16 § 1 och 30 §

Huvudbyggnaden far ha en maximal byggnadshéjd om 8 meter. Med huvudbygg-
nad avses den med hénsyn till funktionen viktigaste byggnaden pa en fastighet, det
vill sdga bostadshuset.

Foreskrivet antal vaningar
Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 11 § 1, 16 § 1 och 30 §

Inom detaljplanen skall huvudbyggnaden uppforas till tvd vaningar (bestimmelsen
ar betecknad med II i1 plankartan). Det gar inte uppfora en huvudbyggnad till endast
en vaning. Syftet med bestimmelsen &r att fa upp exploateringen i centrala Skara
och dirfor inte medge envaningshus for bostadsdndamal inom detaljplanen.

Komplementbyggnad far ej uppforas till stérre hojd an 2,5 meter
Plan- & Bygglagen (2010:900) 4 kap. 11 § 1, 16 § 1 och 30 §

Komplementbyggnad far ej uppforas till storre hojd &n tva och en halv (2,5) meter.
Med komplementbyggnad avses sddan byggnad som inte & sammanbyggt med
huvudbyggnad pé samma fastighet och som innehéller utrymmen vilka komplet-
terar &ndamalet for huvudbyggnaden, exempelvis garage, vaxthus och friggebod.

Genomforandetid
Plan- & Bygglagen (2010:900) kap. 5§ 2, 6-7 8§, 8 § 2, 14, 15, 17, 18, 21 och 30 §§

Genomforandetid dr en administrativ bestimmelse som anger den tidsrymd inom
vilken en detaljplan dr tankt att genomforas. Genomforandetiden i denna detaljpla-
nen dr bestdmd till 5 ar frdn det datum som detaljplanen vinner laga kraft.

Verkan pa tomtindelningssplan
Plan- & Bygglagen (2010:900) kap. 5 § 18

Den tomtindelningsplan for kvarteret Frigga som vann laga kraft den 17 februari
1953 (akt 1682K-C189) upphor att gélla. Da inga nya regleringar av fastighetgrén-
sernas placering foreslas i denna detaljplan, ges storre mojlighet for fastighetsdgare
att paverka utformningen av sina fastigheter.
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Genomforande

Tidplan

Tidplanen for detaljplanen dr att den skall vinna laga kraft under vintern/véren 2017.

Planforfarande

Detaljplanen strider inte mot géllande 6versiktsplan, vintas inte fa betydande intres-
se for allminheten och antas inte heller medfora betydande miljopéverkan. Kom-
munen har saledes valt att hantera detaljplanen med standardforfarande i enlighet
med Plan- & Bygglagen (2010:900) kap. 5 § 11, 12 §§.

Genomférandetid
Genomforandetiden ér 5 &r fran det datum som detaljplanen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap

Inom planomrddet finns ingen allmén platsmark, varpd inget huvudmannaskap ang-
es 1 detaljplanen.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Forandring for fastighetsagarna inom planomradet

Samtliga fastighetsidgare inom detaljplanen far en mdjlighet till 6kad byggrétt fran
20% till 40% av fastigheten.

Tomtindelningsplan

Gillande tomtindelningsplan for kvarteret Frigga (akt 1682K-C189) upphévs i sam-
band med att denna detaljplan vinner laga kraft. Datumet da tomtindelningsplanen
upphor dr den dagen dé detaljplanen vinner laga kratft.

Planavgift

Planavgift tas ut i samband med bygglov i enlighet med kommunens plan- och
bygglovstaxa.



Fastighetsbildning och planekonomi

Detaljplanen har inga bestimmelser om fastighetsindelningar. I géllande tomtindel-
ningsplan (som upphévs i samband med att detaljplanen vinner laga kraft) finns det
reglerat hur fastigheterna skulle ha utformats, men fastigheterna har aldrig utfor-
mats enligt planen.

Fastighetségarna till Frigga 6, 7 och 8 kommer erbjudas mojligheten att forvirva
delar av Marieberg 2:1, i1 enlighet med tidigare tomtindelningsplan. Kommunen
siljer marken till marknadspris och fastighetsregleringen bekostas av de berdrda
fastighetsidgarna, med mdjlighet till samordnad fastighetsreglering och delade kost-
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Hllustration over de delar av fastigheten Marieberg 2:1 som kommunen kan sdlja
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Underskrift

Detaljplanen ar uppréttad den 21 mars 2017

Anders Kyrkander Tobias Gunnarsson
Stadsarkitekt Planarkitekt
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