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Detaljplanen bestar av plankarta med bestammelser och ar rattsligt bindande.

Planbeskrivningen ska underlatta forstaelsen av planforslagets innebord samt
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tolkningen av planen.

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

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.

Planen handlaggs enligt Standardfdrfarande (PBL 2010:900, SFS 2014:900).
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PLANBESKRIVNING

SAMMANFATTNING

Awvagning mellan allmanna intressen

Detaljplanen innebér en fortatning och komplettering av bostader i ett mycket centralt
lage i Vénershorg. Enligt Lansstyrelsens senaste bostadsmarknadsanalys rader ett
relativt stort underskott av bostader i kommunen i allménhet och i centralorten i
synnerhet. Atgérder for att tillgodose bostadsbehovet & mycket hogt prioriterat for
kommunen och tillskott av nya bostader utgor saledes ett vasentligt angelaget allmant
intresse. Det dr ont om centralt beldgna fortatningsmojligheter. Behovet av att starka
centrum och dess olika funktioner genom tillskott av fler boende &r en uttalad strategi i
kommunens oversiktliga planering. Det aktuella omradet ar kansligt utifran
kulturmiljésynpunkt. Detaljplanen har darfér anpassats i flera avseenden for att passa in
i den kansliga kulturmiljon, framst med hansyn till vardena kring kulturaxeln.
Sammantaget medfor planen en fran allman synpunkt langsiktigt god hushallning med
mark och energi och marken &r lampad for andamalet med hansyn till beskaffenhet, lage
och behovet av nya bostéder.

Avwvagning mellan enskilda och allménna intressen

Nagra fastighetségare och boende i anslutning till planomradet har under samrad och
granskning uppmarksammat kommunen pa att det nya huset mot Edsgatan kommer att
fa en sadan hojd att det kommer att paverka kvaliteten i boendet med avseende pa
framst ljusinslapp. Aven det sodra gardshuset anses komma for nara de boende pa
Drottninggatan 10. Kommunen har mot bakgrund av inkomna synpunkter reviderat
planen genom att sanka den hogsta tilldtna nockhojden med en vaning. Aven den sédra
gardsmiljon har anpassats sa att byggnadshéjden motsvarar dagens befintliga
forhallanden. For 6vrigt med hanvisning till behovet av bostader i strategiska och
centrala lagen i Vanersborgs tatort gér kommunen den sammanvéagda bedémningen att
bostadsforsérjningen bor ha foretrade i forhallande till den omgivningspaverkan och
paverkan pa stadsbilden som eventuellt kan uppsta till foljd av den nya planen. |
avsnittet om konsekvenser utvecklas beskrivningen av omgivningspaverkan.

Handlingar
Féljande handlingar ingar:

Plankarta med bestammelser, skala 1:1000
Planbeskrivning (detta dokument)

Samradsredogdrelse

Fastighetsforteckning (finns pa Byggnadsforvaltningen)

Ovriga handlingar (finns pa Byggnadsforvaltningen)

e Fordjupad beskrivning av den centrala delen i omradet Véanersborgs stadskarna,
Regionmuseum Vastra Gotaland, 31 mars 2005
e Miljoteknisk undersdkning, Structor Miljo Vést AB, 2016-10-18
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Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar enligt byggnadsndmndens uppdrag att utreda méjligheten att
tillata byggnation av bostadshus i fler an tre vaningar mot gatan, samt ett mindre bostadshus
pa garden.

Plandata

Planomradets lage

Planomradet innefattar fastigheten Misteln 22 och &r centralt belaget, inom
rutnatsstaden. Handel, service, kultur, rekreation och kollektivtrafik finns inom
gangavstand.

Fisktorget

\’Q f
V4

By ) 4
Residenset | 2%

Bilden visar det aktuella planomradet for Misteln 22.

Areal
Planomradets areal ar ca 3 000 m2.

Markagoférhallanden
Fastigheten dgs av Misteln 22 AB.



TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Oversiktsplan 2006, antagen av kommunfullméktige den 20 juni 2006, anger att boendet
ska upplevas stimulerande och tryggt med nérhet till service och rekreation. Det ska
finnas olika boendealternativ: hyresratter, bostadsréatter och dgande, i flerbostadshus, i
smahus och i radhus. Bostader ska finnas i olika prisnivaer for att undvika segregation
av ekonomiska skal. Utdkning av antalet bostader ske i forsta hand i form av fortatning
av den befintliga bebyggelsen. Fortatning ar en aspekt av det hallbara samhéllet dar nya
bostader sa langt det ar majligt utnyttjar den struktur som redan finns utbyggd och aven
minskar bilberoendet. Fortatning ska ske med respekt for stadsbilden och for stadens
gronska och kultur.

Gallande detaljplan

For i stort sett hela fastigheten Misteln 22 galler stadsplan for del av Kv Misteln (nr 65),
som faststalldes 1956. Syftet med planen &r att tillata en sammanhangande byggnad for
bostads- och handelsandamal inom kvarteret. Planen tillater maximalt tre vaningar och

endast handelsandamal pa garden.
KV. LONNEN | |KVHAGGEN

N

KV PILEN

KV. POPPELN KV KASTANJEN

32

RESIDENSGATAN
EDSGATAN

Z "//w:/: &

P

4443 DROTTNINGGATAN 4406

|

TORGET
KV RESIDENSET SOF%

Stadsplan 65

P en liten del av fastigheten galler Andring av stadsplan for del av Kv Misteln (nr 138).
For den ytan géller handelsandamal med byggnadshdéjd pa hogst +54,1 meter dver
nollplanet.
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Stadsplan 138

Planuppdrag

Byggnadsndmnden beslutade den 22 september 2015 § 120 att meddela positivt
planbesked for att uppratta ny detaljplan for Misteln 22 i Vanersborgs kommun.

RIKSINTRESSEN OCH ALLMANNA INTRESSEN

Riksintressen och kulturmiljévarden

Centrala VVéanersborg ar av riksintresse ur
kulturminnessynpunkt (P20), vilket innebar
att omradet ska sa langt som majligt skyddas

Vanern

Planomradet

mot atgarder som kan patagligt skada

kulturmiljon. Den geografiska utbredningen
av riksintresset framgar av kartbilden.

Riksintresseomradet utgdrs av rutnatsstaden
planlagd under 1600-talet och 1834, samt
dess utbyggnad pa udden norrut under 1900-
talet med villabebyggelse, Norra skolan,
Vattenverket och Skrackleparken.

| vardebeskrivningen for riksintresset finns
féljande motivering for utpekandet:
Residensstad préaglad av 1600-talets
stadsbyggnadspolitik och forandringar efter
branden 1834 som gjorde staden till en
forebild for det sena 1800-talets
stadsbyggande. Omrade av riksintresse for kulturmiliovérd,

De sarskilda uttrycken for riksintresset:
1600-talets ratvinkliga planménster och den nagot snett orienterade Residensgatan, ett
spar av de ursprungliga stadshefastningarna. Aldre smaskalig trabebyggelse,
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residensstadens karaktarsbyggnader och den s.k. kulturaxeln, den efter 1834 ars brand
till parkstrak forvandlade mittersta kvartersraden med offentliga byggnader och
stenhusfasader, vilken blev en viktig forebild for det sena 1800-talets esplanader.

Centrala Vanersborg beskrivs vidare i rapporten Omraden av riksintresse for
kulturmiljévarden, regionalt planeringsunderlag, framtaget av Lansstyrelsen i Alvsborgs
lan september 1990. Réatvinklig stadsplan enligt 1600-talets stilideal vilken omarbetades
pa 1830-talet for att gora den smaskaliga trahusstaden mer brandsaker.
Residensstadens monumentala byggnader ar beldagna i den dppna lévtradsbevuxna
brandgatan “plantaget”. De angrdinsande kringbyggda kvarteren avspeglar stadens
bebyggelsehistoriska utveckling med byggnader fran olika tidsperioder och
representativa for olika stilideal.

De karaktarsdrag som saledes lyfts fram utifran kulturmiljovarden med koppling till
riksintresset centrala VVanersborg ar det:

Ratvinkliga planmonstret

Orienteringen av Residensgatan som spar av stadsbeféastningen
Den éldre smaskaliga trabebyggelsen

Karaktarsbyggnaderna

Kulturaxeln som forebild for senare esplanader

Inom riksintresseomradet utgor Kulturaxeln det geografiskt absolut viktigaste enskilda
straket utifran kulturmiljosynpunkt. En fordjupning av riksintresset togs fram av
Regionmuseum Vastra Gotaland ar 2005 och som kan ses som en fordjupad
riksintressebeskrivning av kulturaxeln.

Kulturaxelns olika delar beskrivs i rapporten och vad som ar karaktaristiskt och sarskilt
kulturhistoriskt vérdefullt.

Gamla Hamnkanalen

Drottninggatan
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En sammanfattning av kulturaxelns karaktéristiska drag &r:

Langdstrackningen - axialiteten som betonas &nda ut i den 6stliga spetsen.
Offentligt rum, offentliga byggnader

Gront strak — brandgata

Fa men monumentala byggnader i sten- och putsarkitektur med horisontal,
vilande verkan

Overdrivna proportioner i forhallande till den omgivande smastaden
Lattillganglighet, inga hagnader

Symmetri

Vattenkontakten - konkret vid Fisktorget och indirekt genom vyer fran Kungs-,
Drottning och Vallgatan.

| syfte att bevara de kulturhistoriska vardena anges ett antal vasentliga aspekter for att
kulturaxelns karaktar ska besta.

Fortatning maste undvikas sa inte karaktaren av brandgata gar forlorad
Vérna mellanrummen saval som grénytorna

Bevara rummet och byggnaderna offentliga

Behall kvarteren ohagnade

Lat byggnaderna framtrada tydligt - hall undan den narmaste vegetationen
Kvalitetstankande vid materialval av markbel&ggning, belysning, skyltning,
hagnader, sittmobler — ddla material med vackert dldrande

Hoga ambitioner i att uttrycka axelns status som stadens ”paradstrak™ dven
genom en enhetlig och estetiskt tilltalande utformning av ovanstaende

Straket utefter Kulturaxeln, fran Fisktorget i vaster till Museet och aven det gamla
vattentornet i 6ster, utgor saledes ett mycket kulturhistoriskt véardefullt element. Det ar
viktigt att enskilda forandringar inte paverkar upplevelsen av straket negativt i sadan
grad att helhetsupplevelsen gar forlorad. Sarskilt viktigt &r bebyggelsens utformning mot
Drottninggatan.

PLANFORSLAG

Den befintliga byggnaden mot Drottninggatan och Kulturaxeln foreslas, mot
bakgrund av de mycket hdga kulturhistoriska vardena, forbli oférandrad i
fraga om skala, hojd och placering. Den tidigare regleringen med
vaningshojd ersatts med en bestammelse om hdogsta byggnadshojd pa 12
meter, vilket motsvarar hojden pa den befintliga byggnaden. For byggnaden
mot Drottninggatan anges ocksa bestammelser for att sakerstélla att hansyn
tas till den sérskilt vardefulla omgivande kulturmiljon i samband med
eventuella framtida forandringar. Fasadmaterialet mot Drottninggatan anges
till tr& eller puts samt att kulor och fonsterutformning ska anpassas till
omgivande bebyggelse.

Mot Edsgatan foreslas nuvarande gallande byggratt pa 3 vaningar (vilken
inte har utnyttjats) ersattas med en bestammelse med en maximal nockhdjd
pa 21,5 meter i mitten av byggnaden. For att fa en anpassning till
omgivande byggnaders gavlar foreslas nockhdjden sankas till 17,5 meter
mot soder (mot Drottninggatan och Torget) samt 21,5 respektive 17,5 meter



mot norr (mot Skrécklan). Den lagre hojden ar mot Edsgatan for att fa en
béttre anpassning mot gaturummet i 6vrigt.

Utgangspunkten har varit att tillgodose, de for denna detaljplan, viktigaste
grunderna for riksintresset genom att:

anpassa placeringen till det ratvinkliga planmonstret

folja den befintliga axialitet i olika l&ngdriktningar som finns i
gaturummen i anslutning till planomradet, utefter Drottninggatan
och Edsgatan

bibehalla symmetrin i stadsbilden sa langt som mojligt i bade plan
och profil

tillata olikheten i proportioner mellan den omgivande smastaden och
bebyggelsen i anslutning till kulturaxeln

bibehalla den horisontalt vilande verkan som ar ett karaktarsdrag for
de flesta byggnader utefter kulturaxeln och i viss man for anslutande
bebyggelse

Illustration av den tillkommande bebyggelsen fran tre viktiga vyer:

1. Vy fran Residenset fore och efter
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2. Vy fran korsningen mellan Edsgatan/Kungsgatan fore och efter

3. Vy fran Plantaget fore och efter

En ny hogre byggnad mot Edsgatan upplevs eller uppfattas i princip inte alls nar man
betraktar planomradet fran vaster eller fran oster eftersom det helt enkelt finns
tillrackligt hog bebyggelse i vagen for att fran ett gatuperspektiv kunna se den nya
byggnaden ovanfor taken. Det ar egentligen bara om man befinner sig i det aktuella
gaturummet eller i Gvergdngen mellan torget och Plantaget som byggnaden uppfattas.
Upplevelsen forandras naturligtvis i viss man i fraga om skala pa just den har specifika
platsen. Helhetsupplevelsen av riksintresset i allméanhet eller av kulturaxeln i synnerhet
blir dock relativt oférandrad. En viktig aspekt i sammanhanget ar ocksa att den
befintliga byggnaden inte har nagon koppling eller tillfér nagot varde till riksintresset i
dess nuvarande utformning. Det ar snarare sa att den nya byggnaden kommer att
innehalla och tillfora fler karaktarsdrag som har baring péa den vardefulla
kulturhistoriska miljon jamfort med de varden som kommer att férsvinna med den
befintliga byggnaden.

Den nu géllande detaljplanen har inte utnyttjats fullt nar det galler byggrattens
omfattning i intilliggande fastighet (Misteln 9) mot Edsgatan. Bilden nedan illustrerar
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hur det skulle kunna se ut om fastigheten framfor Misteln 22 sett fran Plantaget hade
varit utbyggd i enlighet med mojligheten i géallande detaljplan.

Ilustration med fullt utnyttjad byggratt pa intilliggande fastighet Misteln 9.

En fortsatt bebyggelseutveckling inom ramen for bevarandeintresset beddms
sammanfattningsvis inte motverka riksintressets karnvarden sasom dessa framgar av de
kulturmiljéanalyser som tagits fram med koppling till riksintresset VVanershorg.
Kommunen bedomer att foreslagen bebyggelse inte skadar riksintresset genom de
anpassningar som har gjorts i fraga om placering, varsamhet och utformning/utférande.
Planforslaget strider darmed inte att mot de grundlaggande hushallningsbestammelserna
i 3 kap 6 § miljobalken néar det galler skydd mot atgarder som patagligt kan skada
kulturmiljon i omrade av riksintresse.

Ilustration fran Edsgatan norrifran.
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Kulturhistoriskt vardefulla byggnader och miljoer

Vérdefulla miljoer och byggnader pekas ut i Bebyggelsemiljoprogram for centrala
Vanersborg, som antogs av Kommunfullméktige 1992-06-16 § 94.

Fastigheten Misteln 22 har inte specifikt pekats ut som kulturhistoriskt véardefull, men
delar av kvarteret ingar i en sammanhangande vardefull miljoé och innehaller véardefulla

byggnader.
'G' __ Sammanhingande virdefull miljs
ajg B Dyggnad som har lagligt skydd
A CF | — IR Bygegnad som bdr f3 lagligt skydd
i il

Gl & = Kulturhistoriskt intressant byggnad

Stora delar av kvarteret innehaller
byggnader som enligt Bebyggelse-
miljéprogrammet ar intressanta eller
skyddsvérda. Berorda fastigheter ar
Misteln 1, 5, 9, 12, 14 och 25.

Misteln 5 & 25 (Kronogatan) Misteln 1 (Kronogatan)
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Misteln 1 & 14 (Residensgatan)

Misteln 12 (Drottninggatan) Misteln (Drottninggatan)

Planomradet ligger inkilat mellan flera véardefulla byggnader, som behdver tas hansyn

till. Dessutom gor kvarterets centrala placering att byggnader som uppfors pa
fastigheten kan komma att paverka andra kulturvéarden i omradet, genom att stadsbilden

forandras.

Planforslag

Nar det galler bade den befintliga byggnaden mot Drottninggatan och den
nya byggnaden mot Edsgatan infors planbestdammelse om héansyn till
omgivningens karaktarsdrag och fasadmaterial. Aven fasadens kulor och
fonsterutformning maste beaktas i samband med nybebyggelse respektive
underhallsatgarder.

Byggnadskultur och gestaltning

Kvarterets byggnader ar i alder, utforande och innehall av relativt varierande slag. Tre
av hornhusen ar fran 1800-talet eller tidigare. Det fjarde hornhuset (Misteln 5) &r fran
tidigt 1900-tal och 6vriga byggnader ar fran 1935 och framat.

De nérliggande fastigheterna inom kvarteret har 6vervagande putsfasader i varierande
utférande och en ljus kulérskala.
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Byggnaderna inom kvarteret har 1-3 vaningar. P4 andra sidan Edsgatan har
byggnaderna 2-4 vaningar.

Enligt Bebyggelsemiljoprogrammet bestar hela centrala Vanersborg av byggnader
mellan 1-4 vaningar, undantaget kyrkan och vattentornet. Byggnadshojden redovisas
dock inte. Resedan 4, pa andra sidan Torget har 4 vaningar, men ar ca 23 meter till
nock, vilket motsvarar ett modernt 6-vaningshus.

Planforslag

Bostadshuset mot Edsgatan foreslas mot gatan ha en fasad i slatputs som ges
en uppdelning med horisontellt vilande verkan i olika ljusa fasadkulorer
samt med varierande byggnadshdojd. Aven balkongers placering i ett
uniformt monster samt med ett latt utférande med glasade fronter hjalper till
att ge en nodvandig linje i gatuperspektivet. Forsta vaningen kan ges ett
tyngre uttryck med hjalp av en nagot mérkare kulor och en horisontell
rusticering i fasadmaterialet. P4 taket till de lagre husdelarna foreslas
generdsa, grona takterrasser.

Byggratten som vetter mot Edsgatan far bestammelsen fi - Ny bebyggelse
skall utformas med hdg arkitektonisk kvalitet och sérskild hansyn till
omgivningens karaktarsdrag. Fasad mot gata ska utforas i tra eller puts.
Fasadens kuldr och fonsterutformning ska anpassas till omgivande
bebyggelse. Den befintliga byggnaden mot Drottninggatan férses med en
varsamhetsbestammelse — k1 — Byggnad ska utformas med hog arkitektonisk
kvalitet och sarskild hansyn till omgivningens karaktarsdrag. Fasad mot gata
ska utforas i trd eller puts. Fasadens kulér och fonsterutformning ska
anpassas till omgivande bebyggelse. Aven utokad bygglovsplikt infors for
byggnaden mot Drottninggatan — a1 — med innebdrden att bygglov kravs for
underhallsatgarder pa fasader, yttertak, fonster och dorrar.
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Vy fran Edsgatan. Illustration med intilliggande byggnad med fullt utnyttjad
byggratt. Bild: Contekton Arkitekter

Vy fran Edsgatan. Illustration med nuvarande intilliggande byggnad. Bild:
Contekton Arkitekter
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KV FESEDAN TORGET KVMISTELN

Elevation l&angs Edsgatan

Fornlamningar

Fastigheten ligger inom fornld&mning Vénersborg 87, som utgors av stadslager. Det
innebar att alla markingrepp eller 6vertackning av nya ytor kraver tillstdnd enligt
kulturmiljélagen (KML). Vid schaktning kommer ett tillstand att forenas med krav om
arkeologisk undersokning, vilket i ett forsta skede kommer att ske i form av en
arkeologisk férundersokning. Graden av paverkan i form av exempelvis befintlig kéllare
etc. under nuvarande hus kommer att paverka behovet och omfattningen av det
arkeologiska arbetet.

PLANFORSLAG

Upplysning anges pa plankartan om att det kravs tillstand fran Lansstyrelsen
for ingrepp i fornlamning.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur, mark- och vattenforhallanden

Mark och vegetation

Inom kvarteret Misteln ar marken till storsta delen hardgjord. Pa fastigheten Misteln 22
finns enstaka trad och buskar, men inga gréna ytor. Garden bestar av asfalterad
inlastning- och parkeringsyta.

Planforslag

| samband med uppforande av nya bostadshus kommer garden att géras om
till friyta for de boende. Inlastning flyttas till Drottninggatan och parkering
till kallargarage.
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Exempel pa Situationsplan for utformning av gardsytan. Bild: Contekton Arkitekter

Geotekniska markforhallanden och radon

Planomradet &r i princip bebyggd i sin helhet
och i 6vrigt hardgjord med asfalterade ytor.
Marken &r helt plan utan nagon lutning.
Statens geotekniska instituts inventering av
lutningsforhallanden inom kommunens
tatorter redovisar att marken utgoérs av
”ovriga leromraden”. Enligt Sveriges
geologiska undersdknings (SGU) dversiktliga
jordartskarta ligger omradet inom
“postglacial lera” och marken bestar av ett
tunt lager lera (1-4 meter) pa berg. Utifran

oversiktlig stabilitetssynpunkt bedéms inte N\\ Sy

finnas n_é'QOt hinoder for nybebyggelsen- Geologi sk karta dver omré&’st. Rt betyder ytiigt berg Guitdr leva.
Belastningen fran den planerade byggnaden

kommer att bli ojamn pa grund av varierande vaningsantal. Lerans séttningsegenskaper
kommer att behdva undersokas for att klarlagga lamplig grundlaggning. Dessa fragor &r
dock inte avgdrande for planskedet utan kan lampligtvis hanteras i ett
detaljprojekteringsskede.

—| Planonwide

Omradet utgor normalriskomrade for radon enligt kommunens oversiktliga
radonutredning. Vid provning av bygglov beaktas att byggnader far ett radonskyddande
utférande.
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Markféroreningar

En kemtvatt fanns under 1950 — 1980-talet
pa fastigheten Misteln 12 ca 50 meter
vasterut i forhallande till planomradet.
Kemtvatten ar riven och sedan boérjan av 90-
talet finns en ny byggnad pa fastigheten. En
tidigare genomford miljoteknisk
undersokning inom Misteln 12 pavisade inga
eller endast spar av klorerade l6sningsmedel

i inomhusluft respektive porluft. Structor
Miljo Vast AB (rapport 1116-2013, 2016-10-
18) har genomfort en ny miljoteknisk
undersokning for att klarlagga eventuell forekomst av klorerade 16sningsmedel inom
planomradet.

Terrangen i omradet lutar vésterut varfor grundvattnet i omradet sannolikt

strommar vasterut mot Géta alv. Sannolikheten for att ev fororeningar spridits fran
Misteln 12 till planomradet bedoms darmed som mycket liten. Dels forekommer inget
grundvatten i leran, dels strommar grundvattnet i berg sannolikt vésterut. Provtagningar
har gjorts avseende porluft (porgas i mark), inomhusluft, dag-, spill- och dricksvatten.

Inga klorerade I6sningsmedel har pavisats i analyserade prover. Structor bedémer
sammanfattningsvis att marken inom planomradet inte &r paverkad av klorerade
l6sningsmedel. Inga ytterligare undersokningar eller atgarder bedéms erfordras.

Oversvamningsrisker

Omradet ar inte utpekat som éversvamningshotat i kommunens Oversvamnings-
program, 2014-02-21.

Bebyggelse

Befintlig bebyggelse bestéar av en byggnad i tre vaningar innehallande verksamheter for
handel och kontor mot Drottninggatan. Mot Edsgatan finns en byggnad for
verksamheter i ett plan, samt en lucktomt tillika infart till fastighetens gard. P& garden
finns sammanhéangande gardsbebyggelse. Hornhuset Drottninggatan/Edsgatan ingar inte
i planomradet.

R T L
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Bostader

Gallande plan tillater bostader langs Drottninggatan och Edsgatan, men inga bostader
finns idag inom planomradet.

Planforslag

Mot Edsgatan foreslas att efter rivning av gatubyggnaden och delar av
gardshebyggelsen uppfdra en bostadsbyggnad i 5-6 vaningar, med tva
trapphus, totalt ca 30 lagenheter med varierande lagenhetsstorlekar. Fran
gatan nas fastighetens gard via en korbar genomgangsport. I husets kallare
planeras parkeringsgarage och forrad for husets boenden samt tekniska
utrymmen. Garaget nas fran Edsgatan via nedfart. Forsta bostadsplanet
berdknas ligga ca ett % vaningsplan 6ver gatan/garden.

Pa garden blir det mojligt att uppfora ett mindre bostadshus i tva vaningar.

Precis som i gallande detaljplan kommer bostader att tillatas mot
Drottninggatan, dock ej i gatuplan. Byggnadshdjden anpassas till den
nuvarande byggnadens befintliga hojd.

Verksamheter

I befintlig byggnad mot Drottninggatan finns verksamheter for handel i gatuplanet
(plan 1) samt kontorsverksamhet i plan 2 och 3. Verksamheten innehaller i plan 1 dven
lokaler med forbindelse till gardsbyggnader. Motsvarande utbredning finns ocksa i en
kéllarvaning.

Planférslag

For att varna stadslivet langs kulturaxeln tillater inte planforslaget bostader i
gatuplan mot Drottninggatan. Istéllet foreslas fortsatt anvandning for handel
dar viss ombyggnad/renovering kan forekomma. Befintliga verksamhets-
lokaler i gardsbyggnader och i kallare kommer delvis att rivas for
parkeringsgaraget och den nya gardsmiljon for bostadshuset utmed
Edsgatan. Planen medger centrumandamal vilket innebar att verksamheter i
gatuplan mot Edsgatan inte hindras av planen.

Tillganglighet

Planomradet och den narmaste omgivningen runtomkring &r mycket plant utan nagra
direkta nivaskillnader. Omradet har en mycket god tillganglighet med kollektivtrafik
och ligger i ett centralt lage med nérhet till offentlig och kommersiell service.
Grundforutsattningarna for att astadkomma lattillgangliga och funktionella bostéader for
méanniskor med funktionsnedséttningar ar mycket god. Eventuellt skapas mojlighet till
parkeringsplatser for funktionsnedsatta inne pa garden.

Service

Omradet ligger i centrala Véanersborg med gangavstand till ett stort utbud av
kommersiell och offentlig service.

Narmaste forskola dr Gasverksgatans forskola som ligger pa cirka 500 meters avstand
fran planomradet. Narmaste grundskola ar Norra skolan pa cirka 400 meters avstand.
Nordstans Vardcentral finns pa Residensgatan.
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Rekreation

Friytor och gronomraden

I anslutning till planomradet ligger parken Plantaget och kvarteret med kyrkan och
omgivande park. Endast 400 meter bort ligger Skrackleparken som erbjuder langa
promenadstrak langs med stadens norra strand.

Om en tomt ska bebyggas med byggnadsverk som innehaller en eller flera bostader eller
lokaler for fritidshem, forskola, skola eller annan jamforlig verksamhet, ska det pa
tomten eller i nérheten av den finnas tillrackligt stor friyta som ar lamplig for lek och
utevistelse. Om det inte finns tillrackliga utrymmen for att ordna bade friyta och
parkering, ska man i forsta hand ordna friyta, enligt 8 kap 9 § PBL.

Planforslag

Eftersom bullervérden vid Drottninggatan dverstiger rekommenderade
nivaer &r det sarskilt viktigt att de boende har tillgang till en tyst gardssida
som upplevs attraktiv att vistas pa. Enligt planforslaget ska en yta pa cirka
700 kvm bevaras som friyta. Endast mindre komplementbyggnader far
uppforas. Parkeringsplats for rorelsehindrade tillats pa garden, i dvrigt ska
parkeringsbehovet tillgodoses under mark.

W i e v

I
.

;‘.

Exeel éh innergarden kan se ut. Bild: Contekton Arkitekter
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Trafik och kommunikationer

Kollektivtrafik

Planomradet ligger pa cirka 800 meters gangavstand fran resecentrum och centralstation
dar mycket goda kollektiva forbindelser finns. Fran resecentrum avgar bade stadslinjer
och regionaltrafik. | direkt anslutning till planomradet, vid Drottninggatan, finns
ytterligare en busshallplats for stadstrafik.

Gang- och cykelvagar

Planomradet ligger nara huvudcykelstraket langs Kungsgatan. Inom centrum finns goda
mojligheter att ta sig fram till fots och med cykel.

Bilvagar
Planomradet ligger i anslutning till Drottninggatan och Edsgatan.

Utfarter, parkering och varumottagning

Vénersborgs kommun har en parkeringsnorm som antogs av byggnadsnamnden

1 mars 2016 (§ 20). Parkeringsnormen reglerar hur manga parkeringsplatser for bil
respektive cykel som bor krévas vid planlaggning och bygglovsprévning inom
kommunen. Nar det galler bostader utgar normen fran antal bostadslagenheter och
storlek pa dessa (se tabell nedan). Om lagenhetsfordelningen inte ar kand i tidiga skeden
av planeringsprocessen, far man utga fran en skattad, rimlig och realistisk lagenhets-
fordelning. Vid bygglovsgranskningen kommer kravet pa parkeringsplatser att utga fran
verkligt antal 1&genheter som redovisas i ansékan.

For flerbostadshus finns parkeringsnorm for cyklar och minst 2/3 av platserna bor vara
vaderskyddade. Man bor beakta behovet av att skapa utrymmen dven for cykelkarror
och ladcyklar etc. inomhus da intresset for dessa 6kar och de &r vanliga i lander med
mer cykling.
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For bilparkering i flerbostadshus gors atskillnad mellan bostadsrattslagenheter och
hyresldgenheter, med hanvisning till att bilinnehavet generellt sett &r lagre hos
hyresréattsinnehavare.

Parkeringsnorm for bostider —flerbostadshus

Bilparkering

%ynﬁgllp[?&ig?f antal platser/ldgenhet
FAEl: bostadsratt hyresratt
Flerbostadshus . . N
Sma lagenheter 1-2 rok L5 0,5 0,4
Flerbostadshus
Stdrre lagenheter 2,5 1.0 0.8"
= 3rok

) Minst 2/3 av cykelplatserna bor vara vaderskyddade.
") Minst 1/5 av bilplatserna ska vara disponibla for besékare.

Ur Parkeringnorm 2016

Det finns mojlighet att sanka parkeringsnormen i enskilda projekt med hanvisning till
sarskilda atgarder som till exempel samnyttjande, bilpooler eller sa kallat bilfritt
boende.

Grundprincipen &r att behov av bil- och cykelparkering i forsta hand ska l6sas inom
kvartersmark. Centrum utgor ett undantag dar allman platsmark till viss del kan behdvas
for att tillgodose parkeringsbehoven.

Idag sker inlastning till befintlig verksamhet fran garden, med in- och utfart mot
Edsgatan. Pa garden finns dven cirka 15 parkeringsplatser.

Pa andra sidan Drottninggatan finns en stor kommunal parkeringsyta.

Planforslag

Parkering for de boende anordnas i parkeringsgarage som har anslutning till
byggnadernas trapphus. Parkeringsnormen for de boende beddms klaras
med kéllarparkeringen, medan géstparkering hénvisas till gatuparkering.
Utfart sker fran parkeringsgaraget till Edsgatan. Enstaka platser for fordon
for funktionshindrande kan bli aktuellt att forlagga pa garden.

Varumottagning for handelsverksamheter ordnas fran Drottninggatan.

Halsa, sakerhet och stérningar

Tillganglighet med raddningsfordon

Tillgangligheten for raddningsfordon behdver sakerstallas till garden eftersom avstandet
till planerad bostadsbebyggelse inne pa garden fran Edsgatan 6verskrider 50 meter.
Dessutom har hel del lagenheter i den nya byggnaden mot Edsgatan fonster endast mot
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garden, vilket ocksa talar for vikten av att kunna angora garden med brandbil. Den
tankta porten fran Edsgatan in pa garden behdéver darfor dimensioneras sa att aven en
brandbil kan passera, vilket innebér att en bredd pa 3 meter och en fri hojd pa 4 meter
behover sakerstallas for en korbar passage fran Edsgatan till garden. Ett garage under
marknivan kommer att anlaggas, vilket innebér att barigheten pa garagetaket behover
vara tillrackligt for att tala vikten av ett raddningsfordon.

Planforslag

En planbestammelse infors om att en korbar passage ska finnas till garden
med en hojd av minst 4 meter och bredd 3 meter. Vidare anges att parkering
ska anordnas under mark och att garagetaket ska ha en barighet motsvarande
ett axeltryck av 100 kN.

Buller

Fran och med den 1 juni 2015 galler forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader
(SFS 2015:216). Enligt férordningen bor buller fran spartrafik och vagar inte 6verskrida
55 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent
ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i
anslutning till byggnaden. Samma vérden géller for bostadsbyggnader om hogst 35
kvadratmeter men ekvivalentnivan vid fasad ar istéallet 60 dBA.

Forordningen foreskriver vidare att om riktvardet for den ekvivalenta ljudnivan
utomhus (55dB(A)) anda 6verskrids bor:

1. minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en sida dar 55 dBA

ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid fasaden, och

2. minst halften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70 dBA maximal
ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Om riktvardet géallande maximal ljudniva pa uteplats (70 dB(A)) dnda 6verskrids, bor
nivan dock inte dverskridas med mer an 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per
timme mellan kl. 06:00 och 22:00. Utomhusnivaerna ar frifaltsvarden, d v s utan
inverkan av eventuella egna reflekterande ytor.

BBR:s krav pa ljudnivaer inomhus ska alltid kunna uppfyllas, vilket hanteras inom

ramen for bygglovsprovningen. Dessa riktvérden tillsammans med kraven for buller
inomhus hamtade fran Boverkets Byggregler (BBR22) redovisas i tabell 1.
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Plats Lpaeq4n, LpAFmax

dB dB
Utanfor fonster 55 -
Vid uteplats 50 70
Inomhus 1 utrymmen fér sémn.
. . 30 45
vila eller daglig samvaro
Inomhus 1 utrymmen fér 35 _

matlagning och personlig hygien

Tabell 1: Kravvirden och riktlinjer for trafikbuller for bostader.

Bullerkallorna &r hanforliga till vagtrafiken pa framst Drottninggatan men dven i viss
utstrackning pa Edsgatan. De bullerberakningar som gjorts inom kommunens tatort
baserar sig pa framtida beraknade trafikméngder och en uppskattad andel tung trafik.

Nar det galler de ekvivalenta respektive maximala bullernivaerna ser berakningarna ut
enligt foljande:

Enligt berakningarna ar ljudnivan vid fasad mot Edsgatan cirka 55-60 dBA ekvivalent
och cirka 80 dBA max. Mot Drottninggatan beréknas bullernivaerna vara cirka 60-65
dBA ekvivalent och cirka 80 dBA max.

Ekvivalenta ljudnivan Maximala ljudnivan

Mot bakgrund av att 55 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad 6verskrids kréavs att minst
halften av bostadsrummen i en bostad bor vara vanda mot en sida dar 55 dBA
ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid fasaden och dar 70 dBA maximal ljudniva inte
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overskrids mellan 22.00 och 06.00 vid fasaden. Detta kan uppnas genom att ljudnivan
pa garden, dar uteplats kan anordnas, inte uppnar dessa varden.

Planforslag

En planbestammelse anger att minst hélften av bostadsrummen i en bostad
ska vara vanda mot garden.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Fastigheten &r ansluten till kommunalt vatten- och avlopp. Reningsverket i Vénersborg
borjar nd sin maximala kapacitet for vad det nuvarande tillstandet medger. Kapaciteten
idag &r cirka 28500 p/e (2000 kg BOD-/dag) och antalet anslutna &r cirka 27500 p/e
1800 kg BOD-/dag). Ett nytt miljotillstand for att 6ka kapaciteten fran dagens 28500 p/e
till 45000 p/e kommer att sokas. Denna process kan forvantas ta nagra ar. Nar det galler
vattenverket och dricksvattenforsorjningen &r situationen kapacitetsmassigt betydligt
béttre. Mojligheterna att producera mer vatten an for dagens behov samt for pagaende
planlaggning i ett medellangt perspektiv dr mycket goda.

Dagvatten

Kommunfullmaktige har den 2 februari 2011 § 6 antagit Policy for dagvattenhantering i
Vanershorgs kommun. ”Dagvatten” betecknar regnvatten som samlas eller rinner pa
markytan och i stora mangder kan stélla till problem med éversvamningar och bidra
med forgiftning av vattendrag. Pa grund av klimatférandringar forvantas fler perioder
med langvarig och kraftig nederbdrd, vilket 6kar dagvattnet. Nar andelen mark 6kar
som ar bebyggd eller hardgjord (t.ex. véagar) innebar det dessutom att mindre vatten kan
tranga ner i marken, vilket ytterligare dkar riskerna. Darfor ar det viktigt att infor
planlaggning séka hallbara l6sningar pa dagvattenhantering och i férsta hand
foresprakas lokalt omhéandertagande (LOD).

Planomradet &r i nulaget helt hardgjort. Mer gronska och markbelaggningar som
fordrojer kommer i viss man att fordréja och minska avledningen av dagvatten fran
omradet.

Planforslag

Okning sker av andelen ytor som fordrojer och i viss man renar dagvatten,
framforallt genom ny gardsyta pa terrassbjalklag, gronska pa innergarden
och takterrasser pa bostadshuset mot Edsgatan.

Energiforsoérjning, tele- datakommunikationer
Inom planomradet finns ledningar for fjarrvarme och kabel for tele och IT.

Avfallshantering

Planforslag

Miljohus for hushallsavfall, papper samt glas- och plastforpackningar
foreslas pa den nyanlagda garden med forbindelse till Edsgatan via
genomgangsporten.
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KONSEKVENSER

Konsekvenser rorande riksintressen och andra allménna intressen

Planforslaget berdrs av riksintresse for kulturmiljévarden vilken bland annat ska véarna
residensstadens planménster och kulturaxeln. Planforslaget medger ny bebyggelse inom
ett befintligt kvarter och bryter inte med det ratvinkliga rutmonstret. Hogre bebyggelse
tillats mot Edsgatan, men inte mot kulturaxeln. Riksintresset for kulturmiljovarden
beddms sammanfattningsvis inte paverkas negativt. Paverkan och dess konsekvenser
beskrivs mer utforligt i avsnittet ovan om riksintressen och kulturmiljovarden.

Avstamning mot miljokvalitetsnormer

Andringen av detaljplanen medfor inte att de gallande miljokvalitetsnormerna enligt 5
kap miljébalken for halterna av kvavedioxid, kvaveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar,
bensen och kolmonoxid i utomhusluft 6verskrids i planomradet.

Vattnet i Vanern har god ekologisk status. Dagvattnet inom planomradet ska sa langt
mojligt tas om hand lokalt och i évrigt ar ambitionen att fordrdja och minska dagvattnet
innan det nar det kommunala ledningssystemet. Den nya detaljplanen medfor inte att
Vénerns ekologiska status forsamras.

Avstamning mot lokala miljomal

Kommunfullméktige har den 24 februari 2016 antagit Miljoprogram 2030 som utgor
Lokala miljomal for Vanersborgs kommun. Dokumentet ar uppdelat i fyra fokus-
omraden som var och ett rymmer ett antal delmal. Texterna for respektive omrade
beskriver det onskade resultatet av kommunens miljoarbete ar 2030. De bor darfor
l&sas som framtidsbilder och inte som beskrivningar av nuléget. | tabellen nedan
kommenteras detaljplanens konsekvenser for fokusomradena och delmal.

Fokusomrdde | Delmdl Bedomning av detaljplanens konsekvenser

Levande skogar 0 |Frdgan dr inte relevant for denna plan

Grénskan inne pd gdrden kommer att oka,

Ndrodlat och artrikt 0 vilket marginellt gynnar artrikedomen.

Ldget dr bullerutsatt, men d andra sidan
Hdlsofrdmjande miljéer 0 |gdng- och cykelvinligt och ndra till
kollektivtrafik. En attraktiv gdrdsmiljé skapas.

Fler invdnare kan bo vattenndra, utan att

+
Naturen runt knuten tillgdngligheten for andra minskar.

Exploateringen dr samlad kring befintlig

Gronskande stad och land

Hushdllning med naturresurser | +

infrastruktur.
Vatten och ndringsdmnen i 0 Atgdrder vidtas for att inte skapa 6kad
" balans belastning.
"~ h I . . . .
5 5 Vatten att lita pd 0 l'Dlanen bér ".I.te medfoll'”a Okade utsldpp och
89 inga vattentdkter berors.
S e o .
-~ :§ Tryggad vattenférsérjning 0 |Omrddet kan forsérjas med kommunalt vatten.

Strandmiljéer fér faglar, kreatur

. 0 | Frdgan dr inte relevant fér denna plan.
och turister 9 f p
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Exploateringen méjliggér ékat lokalt

Dagvatten renas lokalt ’ omhdndertagande jimfért med idag.
Leka och ldra + | Ny lekplats pd gdrden.
'§ Kunskapskommun 0 | Frdgan hanteras inte i detaljplan.
] . . , ..
S An'valr;dmngen av farliga dmnen 0 |Frdgan hanteras inte i detaljplan.
E minskar
L ‘E Hallbara inkdp 0 |Frdgan hanteras inte i detaljplan.
E% @ Minskat avfall 0 |Inga sdrskilda dtgdrder for detta i planen.
i Ldget dr bullerutsatt, men d andra sidan
) Renare, tystare och sdkrare 0 |gdng- och cykelvdnligt och ndra till
= ty. gang y g
& kollektivtrafik.
Ozon och strdlning 0 |Frdgan dr inte relevant for denna plan.
Renare och smartare energi 0 |Frdgan dr inte relevant for denna plan.
E ~ Lokalproducerad el 0 |Frdgan dr inte relevant for denna plan.
é i Hdllbar konsumtion och livsstil 0 |Frdgan hanteras inte i detaljplan.
~
g =S Omstdllning av transporter och . Bostdderna ligger centralt och ndra
'§ resvanor kollektivtrafik.

Hdinsyn till ett fordndrat klimat | + |Bostdder byggs i ldge utan dversvdmningsrisk.

Ytterligare miljokonsekvenser

En fortatning och komplettering i centrala lagen ger goda forutsattningar for
miljovanliga transporter till arbete, service och fritidsaktiviteter. Detta ar viktigt for att
bidra till att uppna miljokvalitetsmalet om begransad miljopaverkan. | de regionala
tillaggsmalen finns en ambition om att kraftigt minska utslappen av véaxthusgaser, som
bidrar till den globala uppvarmningen. Ett boende i centrala lagen med bra
kollektivtrafik och narhet till viktiga malpunkter minskar bilberoendet vasentligt.

Ekonomiska konsekvenser

Fortatning inom befintlig kvartersstruktur innebér bra utnyttjande av redan byggd
infrastruktur och service, vilket medfér laga utbyggnadskostnader for kommunen.

Sociala konsekvenser

Inom planomradet finns verksamheter i gatuplan och kallare, bland annat i byggnaden
mot Edsgatan, som planeras att rivas for att gora plats at nya bostader. Om byggnaden
rivs kommer dessa verksamheter att behéva flytta. Aven verksamheterna i
gardsbyggnaden kan komma att paverkas, om delar av lokaler rivs.

Dessa forandringar &r mojliga dven med gallande detaljplan. For att varna stadsmiljon
tillats inte bostader i gatuplan mot Drottninggatan. Centrumverksamhet tillats i hela
planomradet.

Barnperspektivet

Planforslaget stéller krav pa att det ska finnas en bostadsgard med plats for utevistelse
och planteringar. Pa bostadsgarden finns goda majligheter for att ordna lekplats.
Utemiljon néra bostaden ar sarskilt viktig for de mindre barnen.
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Planomradet ligger nara Plantaget och Skréackleparken med stora friytor for lek och
social samvaro.

Omgivningspaverkan

Mot Edsgatan kommer byggrétten att
okas fran nuvarande 3 vaningar till en
maximal nockhojd pa 21,5 meter. Detta
medfor att den narmaste bebyggelsen
dels dster om, pa motsatta sidan av
Edsgatan, och dels norr om, mot
Kronogatan, kommer att fa en dkad
skuggning och minskad solinstralning.
Detta kommer att upplevas negativt av
de boende eftersom de berdrda
lagenheterna kommer att fa samre
ljusinslapp och upplevas morkare under
delar av dygnet. Edsgatan, norr om
torget, ar en relativt bred gata med tradallé mellan kdrbana och gangbana. Gatan ar
drygt 18 meter bred, vilket gor att gaturummet i sig ar ganska luftigt och dppet.
Kvarteret Kastanjen, dster om Misteln 22, ligger dessutom i anslutning till torget och
Plantaget, vilket gor att kvartersstrukturen éppnar upp sig séderut. Den 6ppna
orienteringen s6derut gor ocksa att ljuset och solinstralningen till Edsgatan under dagtid
inte paverkas alls av den nya bebyggelsen. Skuggningen uppstar forst sent pa
eftermiddagen, nar solen star mer i vaster, och framst under var och host nar solen nar
hdgre dver den 6vriga befintliga bebyggelsen. Under vintertid blir effekten inte lika
pataglig, for varken bebyggelsen norr eller 6ster om Misteln 22, eftersom antalet
soltimmar ar vasentligt farre &n under sommartid. Under sommartid blir
skuggningseffekten mindre eftersom solen ”nar hdgre upp pa himlen”. En positiv effekt
ar att gardsmiljon kommer att fa ett vasentligt lyft jamfort med forhallandena idag,
vilket dven gagnar 6vriga fastigheter inom kvarteret Misteln.

Bilderna nedan &r en vy fran soder och visar skuggningen mot dster pa eftermiddagen
klockan 16.00 den 15 juni respektive 1 maj. Byggnadens hojd ar hgsta nockhojd pa
21,5 meter, dvs med den reviderade hojden fran 24 till 21,5 meter efter granskningen.

| 1majk.1600 |3

Vid detta klockslag varken pa varen eller sommaren har det &nnu uppstatt nagon
skuggning mot fasaderna pa motsatta sidan av Edsgatan. Skuggningseffekten uppstar
saledes forst sent pa eftermiddagen néar solen ar pa vég ner i Gster.
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Bilderna nedan visar hur skuggningen blir norrut den 15 juni och 1 maj kl. 13.00.

15 juni KI. 13.00 - | 1majkl. 13.00

Skuggeffekten mot norr innebar framst att gardsmiljon blir skuggad under dagtid.
Nagon direkt skuggning mot lagenheter uppstar inte av den nya byggnaden. Pa
eftermiddagen och kvallen paverkas inte bebyggelsen i norr alls.

Planforslag

Efter samrad och granskning har stallningstagandet gjorts, bl a for att
minska paverkan pa omgivningen, att hdjden pa huset minskas med en
vaning genom att sanka nockhdjden fran 24 till 21,5 meter och med
motsvarande férandring vid gavlarna mot norr och sdder.

Fastighetskonsekvenser

Inga fastighetségare utanfor planomradet kommer att paverkas av detaljplanen med
avseende pa fastighetsindelning, avstaende, upplatelse eller inlésen av mark. Inga
rattigheter och gemensamhetsanlaggningar ar heller berérda. For det aktuella
planomradet som omfattar fastigheten Misteln 22 uppkommer andrade byggratter mot
Edsgatan och pa garden. Mot Drottninggatan sker ingen forandring avseende
byggrattens omfattning och vissa varsamhetsbestammelser pafors.

MILJIOBEDOMNING

Krav pa miljcbedémning
Om genomforandet av detaljplanen kan antas fa en betydande miljopaverkan ska enligt

4 kap 34 8§ plan- och bygglagen (2010:900) planbeskrivningen i fraga om
miljokonsekvenser ha det innehall som féljer av 6 kap 12 § och 13 § miljobalken.

Enligt 4 kap 34 § andra stycket plan- och bygglagen ska oavsett vad som féljer av andra
stycket en miljokonsekvensbeskrivning uppréttas om detaljplanen kan antas medfora en
betydande miljopaverkan pa grund av att planomradet tas i ansprak for tio uppraknade
verksamheter.

Behovsbeddmning

Om genomforandet av detaljplanen kan antas fa en betydande miljopaverkan ska en
miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap 12 § och 13 § Miljobalken goras.
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Planen medger inte nagon av de verksamheter som raknas upp i 4 kap 34 § andra
stycket Plan- och bygglagen. For dessa verksamheter ska en miljokonsekvens-
beskrivning upprattas om detaljplanen kan antas medféra en betydande miljopaverkan.

Natura 2000

Planomradet ligger inte i ett Natura 2000-omrade eller paverkar nagot Natura 2000-
omrade indirekt.

Stallningstagande och motivering

Sammantaget ar det aktuella planomradet ett redan ianspraktaget och exploaterat
markomrade och det tillkommande kommer inte att ta mer mark i ansprak. Planomradet
hyser inga natur- eller friluftsvarden. Daremot ingar planomradet i en mycket vardefull
kulturmilj6. Pa grund av det centrala laget &r omradet dven bullerutsatt mot
gatumiljoerna. De atgarder som vidtas for att forhindra skadlig paverkan pa
kulturmiljon och att férebygga oldgenheterna for manniskors halsa med hénsyn till
buller, medfor att planens mojliga betydande miljopaverkan minimeras.

Byggnadsforvaltningen bedémer saledes sammanvégt att genomforandet av planen inte
kan antas medfdra en betydande miljopaverkan. Planen behover darfor inte
miljobedomas. Planens konsekvenser framgar av planhandlingarna.

Samrad med Lansstyrelsen

Samrad med Lénsstyrelsen om behovsbedémningen har skett i samband med samradet
for detaljplanen. Lansstyrelsen har i sitt yttrande, daterat 2016-09-19, bedémt att
planens genomforande inte kan antas nedfora betydande miljopaverkan.

GENOMFORANDE

Allmant

Planbeskrivningen ska redovisa genomforandefragor nar det galler de organisatoriska,
fastighetsrattsliga, tekniska och ekonomiska atgarder som behdvs for att planen ska
kunna genomforas pa ett andamalsenligt satt. Planbeskrivningen ska ocksa redovisa
vilka konsekvenser genomfarandet far for fastighetsagare och andra berorda.
Planbeskrivningen har ingen bindande réttsverkan utan ar en véagledning for att uppna
detaljplanens syfte. Plankartan och planbestdmmelserna utgor detaljplanens juridiskt
bindande foreskrifter.

Organisatoriska fragor

Planforfarande

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande enligt Plan- och bygglagen (PBL
2010:900, SFS 2014:900)

Antagande av detaljplanen foreslas ske i Kommunfullméktige.
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Tidplan

e Samrad har skett i augusti/september 2016. Samradet avser ett forsta forslag, och
ar ett tillfalle for sakagare och berérda att komma med synpunkter och
andringsforslag. Inkomna synpunkter sammanstélls i en samradsredogdrelse och
forslaget omarbetas med utgangspunkt fran synpunkterna.

e Granskning har skett i november/december 2016. Under granskningstiden kan
ytterligare synpunkter lamnas av sakagare pa det omarbetade forslaget innan det
gar till beslut.

e Planforslaget 6verlamnas for antagande under januari 2017 och kan antas av
Kommunfullmaktige under varen 2017.

e Planen vinner laga kraft varen 2017 om antagandebeslutet inte blir 6verklagat
eller nagonting oférutsett intraffar.

e Planen 6verklagades till mark- och miljddomstolen och dérefter till Mark- och
miljodverdomstolen for prévning, dverklagandet avslogs.

Planen vann laga kraft 31 oktober 2018.

Genomforandetid

Genomforandetiden &r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Detta innebér att inga
planforandringar far géras under denna tid mot berdrda fastighetségares vilja. Efter
genomforandetidens slut géller fortfarande planbestdmmelserna till dess att de upphévs
eller andras. Under genomférandetiden har fastighetsagaren en garanterad rétt att bygga
I enlighet med detaljplanen men efter genomfdrandetiden kan planen andras eller
upphdvas utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning.

Markagoforhallanden

Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen som hor till
detaljplanen. Fastigheten Misteln 22, som i sin helhet utgor hela planomradet, ar i privat
ago.

Ansvarsfordelning, huvudmannaskap

Alla allménna platser ska ha en huvudman, vilket innebar ett formellt ansvar for
iordningsstallande, drift och underhall av de utpekade allménna platserna. For
utbyggnad och drift av anldggningar inom kvartersmark ansvarar exploator/enskilda
fastighetsagare.

Inom planomradet finns ingen allméan platsmark och ingen kommunagd mark. All mark
ar kvartersmark. Ovriga platser och tekniska anlaggningar inom kvartersmark forvaltas
av fastighetsagaren. Respektive ledningsagare ansvarar for ledningar inom och i
anslutning till planomradet/kvartersmarken. Ledningsagare ar skyldiga att bevaka sina
rattigheter och samrada med fastighetséagaren om hur ledningarna paverkas. Avtal
betr&ffande eventuell omlaggning av ledningar ska tecknas mellan ledningségaren och
fastighetsagaren dar fragor om kostnader, utférande och ansékan om ledningsratt
regleras.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

All markareal &r i privat 4go och ingar i befintlig fastighet. For genomforandet av
planen krévs ingen forandring av fastighetsindelningen. Eventuell férandring av
fastighetsindelningen sker pa initiativ av fastighetsdgaren genom ansokan hos
Lantméterimyndigheten.

Tomtindelning

Utover stadsplan 1580K-65 galler aven stadsplan 1580K-138 pa en liten del av Misteln
22 och en tomtindelning, 1580K-B1/1959, dver Misteln 9, 10 och 22. Tomtindelningen
upphor automatiskt tillsammans med 6évriga bestammelser i de tidigare planerna som
ersatts med den nya detaljplanen

Gemensamhetsanlaggningar och ledningsréatt

Nér flera fastigheter anvander samma infartsvag eller ledning for sin férsorjning av
vatten, avlopp, etc., bor en gemensamhetsanlédggning bildas som delar upp ansvaret for
skotsel och kostnader mellan de ingdende fastigheterna.

Inom planomradet finns en ledningsréatt. Inom det upplatna omradet far inte
fastighetsagaren utan medgivande av ledningshavaren, riva byggnader, andra
marknivan, uppfora byggnad eller annan anléaggning samt plantera trad och buskar eller
vidta annan atgard som avsevart forsvarar eller fordyrar tillsyn, reparation eller
ombyggnad av varmekulverten.

Tekniska fragor, utredningar

Parkering

Boendeparkering anordnas inom planomradet i kvartersmark. Besoksparkering hanvisas
till gatuparkering.

Vatten- och avlopp

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp och &r
anslutet till kommunens ledningar. VA-utredning &r inte utford.

Dagvatten

Dagvattnet avleds till de kommunala dagvattenledningarna i likhet med forhallandena
idag. Avrinningen kommer att fordrojas nagot eftersom grénska kommer att tillforas pa
garden.

Avfall

Utrymme for hushallsavfall ordnas inom fastigheten i samrad med kommunen.
Narmaste atervinningsstation for forpackningar finns pa Hamngatan 27. Grovavfall och
farligt avfall lamnas pa atervinningscentralen Holméangen.
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Geoteknik

Geoteknisk undersokning &r inte utférd. Geoteknisk bedémning krévs i samband med
bygglovsprévning for att definitivt kunna bestdimma lamplig grundlaggning.

Bevarande

Detaljplanen innebér att varsamhetsbestammelser infors for den befintliga byggnaden
mot Drottninggatan och for den nya byggnaden mot Edsgatan med anledning av de
hdga kulturmiljévardena inom riksintresset for kulturmiljo.

Administrativa fragor

Lovplikt

Planen medfor utokad lovplikt for att sékerstalla att underhallsatgarder sker med
beaktande av kulturhistoriska varden mot Drottninggatan.

Genomforandetid
Genomfdrandetiden &r 5 ar fran den dag da planen vinner laga kraft.

Ekonomiska fragor

Planekonomi
Kostnader for att ta fram detaljplanen berdknas oversiktligt bli 197 000 kronor.

Avstaende av ersattningsansprak pa grund av skyddsbestammelser och
rivningsférbud

Rivningsforbud kan enligt 14 kap 7 8 plan- och bygglagen ge rétt till ersattning om
skadan ar betydande i forhallande till vardet av den berérda delen av fastigheten.
Skyddsbestammelser kan enligt 14 kap 10 § plan- och bygglagen ge rétt till ersattning
om skadan medfor att pagaende markanvandning avsevart forsvaras inom berord del av
fastigheten. Kommunen anser att fastighetsagaren inte har ratt till ersattning.
Fastighetsdgaren har tva ar fran detaljplanens laga kraft datum att véacka talan om
ersattning for skada pa grund av skyddsbestammelser och rivningsforbud.

Varsamhetsbestammelser ger inte rétt till ersattning.

Detaljplanen for Misteln 22 innehaller inget rivningsforbud eller skyddsbestammelser.
Vissa varsamhetsbestdmmelser har foreskrivits. Dessa foranleder ingen
ersattningsskyldighet.

Ekonomiska konsekvenser for exploatoren

Exploattren ansvarar for samtliga atgarder inom sin kvartersmark och de utgifter som &r
forknippade med dessa atgarder.

BYGGNADSFORVALTNINGEN

Matti Lagerblad
Planarkitekt

34



