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Andring av stadsplanen bestar av plankarta med bestimmelser och ir rittsligt
bindande.

Planbeskrivningen ska underlitta forstaelsen av planforslaget samt redovisa
planens syfte, forutsittningar, genomforande och konsekvenser. Den har ingen
egen réttsverkan. Avsikten dr att den ska vara vigledande vid tolkning av pla-
nen.

Planprocessen regleras i plan- och bygglagen (PBL). Figuren nedan illustrerar
planprocessen och visar 1 vilket skede detaljplanen befinner sig. Planarbetet
sker med oppenhet och insyn. Det ger ett bra beslutsunderlag, besluten far en
god forankring och det ger mdjlighet till att pdverka den egna nérmiljon.
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Planuppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Foljande planhandlingar ingar i drendet:

Plankarta med bestimmelser, skala 1:1 000

Planbeskrivning for dndring (detta dokument)

Samradsredogorelse

Granskningsutlatande

Ursprunglig planbeskrivning, laga kraft 1979-01-04
Fastighetsforteckning (finns pd Miljo- och byggnadsforvaltningen)

Planforslaget handldggs enligt foljande tidplan:

e Samrad varen 2021. Samrédet géllde ett forsta forslag, dar tillfalle gavs for saka-
gare och myndigheter att komma med synpunkter och d@ndringsforslag. Dérefter
fanns mojlighet att omarbeta forslaget.

e (Granskning sommar 2021. Granskningen gillde ett reviderat forslag. Under
granskningstiden fanns mojlighet att lamna ytterligare synpunkter pd det omar-
betade forslaget innan beslut om antagande.

e Byggnadsndmnden antog planen hosten 2021.

e Planen far laga kraft tre veckor efter att beslut om antagande anslagits pa kom-
munens digitala anslagstavla under forutsdttning att beslutet inte Gverklagas.
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ARENDEINFORMATION

Planforslaget handldggs med standardforfarande enligt PBL 2010:900, SFS 2020:603.

Den 18 augusti 2020 § 60 beslutade Byggnadsndmnden att ge forvaltningen i uppdrag
att ta fram ett forslag till andring av del av stadsplan nr 285, Onsjoomradet (HEDE I).
Andringen berdr kvarteret Tridgdrdmistaren i stadsdelen Onsjd. Planomradet avgrinsas
i norr av Hovslagargatan, i 0ster av Husargatan och i véster av naturmark.
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Gallande stadsplan

For planomrédet géller stadsplan nr 285, for del av Onsjoomradet (HEDE I). I denna
andring av plan ingar endast kvarteret Tradgardsmastaren. Den ursprungliga planen an-
togs ar 1979 med avsikten att mojliggora sméhus 1 tvd viningar. Den del av stadsplanen
som &r avsedd att dndras dr markerad med rod linje 1 bilden nedan.
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Figur I - Gdllande plankarta. Rod avgrinsning visar det omrdade som dr aktuellt for dndring.

Omradet uppfattas som vil sammanhéllet med bilfria mindre gardsrum och gangviagar.
Variation i bebyggelsen dr en del av det ursprungliga gestaltningskonceptet, vilket ar vél
bevarat i dagsldget. Kvarterets enhetlighet priglas genomgaende av samma typ av pane-
ler, detaljer och fonster som ér lika for alla hus i omrddet, men ocksa for att takvinklar
och 1 viss mén byggnadshojden ar lika for alla hus av samma husmodell. I omréadet finns
tvad husmodeller, 1-vaningshus och 2-viningshus. Det innebér att t.ex. vid pabyggnad
till 2-vaningshus bor bade detaljer, fonstertyper och takvinkel anpassas till 6vriga 2-va-
ningshus i omradet.

Bebyggelsen i1 kvarteret Tradgérdsmaéstaren har vissa tidstypiska karaktirsdrag 1 form
av:

e Proportion dér alla bostadshusens grunder &r ndrmare kvadratiska och takfallen
relativt branta.

e Indelning déar tomterna &r relativt lika stora och langsmala och med liten for-
gardsmark grupperade runt de 4 gardarna.

e Material dér taken &r tdckta med morka betongpannor och fasaderna ér klidda
med tdckmalad stdende locklistpanel.

e Fargsittning i huvudsakligen varierande ljusa pastellkulorer i kombination med
vita fonster- och dorrfoder, vindskivor, vattbriador och pléatdetaljer.

e Detaljeringsnivéd dir gavelfasaderna har horisontella panelskarvar och saknar
storre takutsprang, hushérnen saknar knutbrador och fonstren dr enlufts utan
sprojs.
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Vad giller dndringar, tillbyggnader och nybyggnader ska dessa karaktirsdrag efterstré-
vas for att bevara omradets sammanhédngande gestaltning. Ansamlingar av hus med
samma eller 6verviagande morka kuldrer, annat 4n stdende locklaktpanel som fasad-
material och avvikande taktickningsmaterial eller -kulérer ska undvikas.

AVSIKTEN MED ANDRINGEN

Avsikten med plandndringen dr att byggrétter preciseras for varje enskild fastighet samt
1 ndgon man utdkas for att mojliggdra utveckling inom kvarteret Tradgdrdsméstaren.
Andringen giller for hela kvarteret Tradgardsméstaren.

ANDRING AV STADSPLAN

Genom processen for dndring av detaljplan anpassas planen till nya férhéllanden och halls
aktuell utan att genomfora hela den lamplighetsbedomning som gors vid uppréttandet av en
ny detaljplan. For att géra stadsplanen mer dndamalsenlig finns ett behov av att den dnd-
ras. Den géllande stadsplanen anger att kvarteret Tridgdrdmastaren ska anvéndas for
bostadsandamaél, och det syftet géller d&ven fortséttningsvis. D& det endast handlar om att
anpassa planen till moderna forhéllanden for bebyggelsen i kvarteret bedomer kommu-
nen att det dr lampligt att genomfora en dndring av stadsplanen.

I samband med att andringen gors kommer planen att digitaliseras och anpassas till Bo-
verkets riktlinjer for planbestimmelser och svensk standard for plankartor. Det innebér
att planbestimmelserna i den ursprungliga stadsplanen tolkas och i plankartan kommer
de anges pa ett sddant sitt som planbestimmelser formuleras i dag.

NYA FORUTSATTNINGAR

Oversvamningrisk

Planomradet ar beldget ca 300 m sydvist om Karls grav och drygt 600 meter frdn Vass-
botten. Marknivéaerna varierar och den ldgsta marknivan inom planomradet och angrin-
sade vigar ligger pa cirka +49,5 1 hojdsystem RH2000. Hogsta berdknade vattenniva for
Vinern (och Vassbotten) i ett framtida klimat i Vénersborg dr +47,81 enligt Lénsstyrelsens
Faktablad — VANERN (version 2017.1).

Planomrédet bedoms inte paverkas av dversvimningsrisk fran stigande vatten 1 Vénern.
Tillgingligheten till och frdn planomrddet dr sékerstilld genom angrénsande végar.

Skyfall

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for dagvatten. Vid normala regn hanteras regn-
volymen antingen genom avledning till samhéllets dagvattensystem eller genom infilt-
ration pa permeabla, grona ytor. Vid extrema regn overskrids dagvattensystemets kapa-
citet och markens infiltrationsformaga, vilket medfor att det sker en avrinning pa mark-
ytan med markdversvimning som foljd. Oversvimning genom skyfall kan komma att
bli allt mer vanligt vid ett framtida forédndrat klimat. Bebyggelse och infrastruktur kan
drabbas av stora skador till foljd av skyfall.
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Oversiktligt sluttar kvarteret Tridgardsméstaren i riktning mot kanalen Karls grav. Vat-
ten som rinner ovan mark kommer darfor att rinna at det hallet. Inom kvarteret foljer
vattnet frimst gdngvigarna och de gemensamma ytorna som utgor tex lekomraden.

Planférslag

For att inte skapa problem vid eventuella skyfall medger planen endast en
begrdnsad utdkning av byggritterna i omradet. De prickade ytorna som in-
nehaller lekytor har genom denna dndring dven fatt en bestimmelse om att
minst 70% av marken ska vara genomslépplig for att regnvatten ska kunna
ansamlas och infiltreras pa dessa ytor. Att 30 % av marken far hardgoras be-
ror pd att det kan behovas till exempel tillgingliga gangstrak pa dessa ytor.

Geotekniska markforhallanden

I sydvist griansar planomradet till parkmark med ett litet berg. Bergslénten &r takt av ve-
getation, buskar och trad.

o

W car

Hojdmaéssigt ligger slédntfoten pd +51.5 och sléntkronet pd +58 1 hojdsystem RH2000.
Avstandet fran slintfot till kvartersmark ar 15 meter. Bergskanten har en lutning som
inte dverskrider 1:3, se nedanstaende sektion.
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Planomradegrans Befintlig byggnad

28.0 Befintlig bergyta
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Slantlutningen tillsammans med avstandet till planomradet gor att kommunens bedém-
ning dr att det inte foreligger risk for blocknedfall inom planomrédet. Genom den gél-
lande stadsplanen finns sedan tidigare avgjort att bostédder ar [ampligt pa platsen.

Den gillande stadsplanen ér flexibelt utformad med fyra samlade byggritter inom kvar-
teret. Varje byggritt kan bebyggas med hogst 20 bostider (ligenheter), 3000 m? va-
ningsyta och tva vaningar. Omradet byggdes upp utifran en gemensam situationsplan
med 4tta olika hustyper och ett antal skyddsrum samt garage placerade pa ett genom-
ténkt sétt for att fa en bra struktur. Ett gemensamt bygglov med mindre avvikelse soktes
och beviljades for hela kvarteret.

Bostadstomterna styckades av och efterhand har de enskilda fastigheterna utvecklats pa
olika sétt. Vissa har gjort tillbyggnader och mindre komplementbyggnader. Nu ar den
maximala byggnadsarean for omradet utnyttjad och mgjligheterna for fler tillbyggnader
ar dirmed begrénsade.

Den huvudsakliga dndringen bestar 1 att upphédva de gemensamma bestimmelserna och
precicera byggritter for varje enskild fastighet. For att sékerstilla omridets karaktir och
gestaltning infors en varsamhetsbestimmelse. Prickmark tas bort dér byggnad eller en
del av byggnad &r placerad pa prickmark. For dessa fastigheter anpassas planbestdm-
melserna till befintliga forhallanden.
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Planbestammelser

I stadsplaner och detaljplaner fore 1997 anges vissa bestimmelser pa plankartan medan
resterande aterfinns 1 ett eget dokument. Nedan redovisas samtliga bestimmelser som
finns 1 stadsplanen fran 1979, dessa ar oversatta till moderna bestammelser enligt Bo-
verkets riktlinjer for planbestammelser som géller fran 2020-10-01. De f6randringar
som planen innebér visas 1 nedanstdende tabell.

Granser

Bestimmelse stadsplan 285

Tolkad/dndrad bestimmelse (Planforslaget)

Gillande omrades- och
bestimmelsegrins

Anviandningsgrians, PBL 4 kap. 5§ 1 p

Bestimmelsegréins

Egenskapsgrians, PBL 4 kap. 5§ 1 p

Bestammelser

Bestimmelser stadsplan 285 | Tolkad/dndrad bestimmelse Syfte/kommentar
(Planforslaget)
Med B betecknat omrade far B Bostidder, PBL 4 kap. 5§ 1 | Ingen dndring.

anvindas endast for bostadsan-
damal

st3 p.

P& med S betecknat omrade
skall byggnad uppforas i grins
mot granntomt dér sddan gréns
forekommer inom omradet.
Byggnad far dock uppforas in-
dragen fran grans mot grann-
tomt, om det provas vara foren-
ligt med ett prydligt och dnda-
malsenligt bebyggande av
kvarteret.

Bestimmelsen upphivs

Foréndring:

Byggnaderna har upp-
forts pa olika sitt inom
omréddet. Nagra byggna-
der &r sammanbyggda i
tomtgrans medan andra
byggnader dr indragna
fran gréns. Dérav ar det
ar inte nédvandigt att re-
glera placering i omradet.

f1

Endast garage, samlingslo-
kal, miljostation, forrdd och

skyddsrum, PBL 4 kap. 16 §

Tillagd bestimmelse:

Reglerar gemensamma

1st1p. ytor for garage, sam-
lingslokal, miljostation,
forrdd och skyddsrum
Med punktprickning betecknad Marken fér inte forses med | Foréndring:

mark far icke bebyggas.

byggnad, PBL 4 kap. 11 § 1
st 1 p.

Prickmark tas bort dér
byggnad eller en del av
byggnad ér placerad pa
prickmark
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Marken far endast forses

Tillagd bestimmelse:

t o+ med komplementbyggnad,
s T PBL4 kap. 11§ 1 st Syftet med bestémmelsen
T ar att bibehalla huvud-
byggnadernas befintliga
placering for att sdker-
stdlla en god gestaltning.
Pé varje enskild fastighet
ingar mark som kan for-
ses med exempelvis
komplementbyggnader
pa 10 m? och 3 m nock-
hdjd.
Inom med x betecknad del av X1 Markreservat for allminnyt- | Ingen dndring.
byggnadskvarter far icke vidtas tig gdng- och cykeltrafik.
anordningar som hindrar att PBL 4 kap. 6 §
omradet anvands for allmén
gangtrafik.
Med siffra i sexhorning beteck- Bestimmelsen upphivs Forédndring:
nat omrade far bebyggelse upp-
foras med sammanlagt hogst De gemensamma be-
det antal ldgenheter som siffran stimmelserna upph.'faivs
anger och byggritter preciceras
for varje enskild fastig-
het.
Inom med siffra i parallellog- Bestdammelsen upphévs Forandring:
ram betecknat omréade far be-
byggelse uppforas med hogst De gemensamma be-
den sammanlagda vaningsyta i stéimmelse"rna upphévs
kvadratmeter som siffran anger och byggritter preciceras
for varje enskild fastig-
het.
P& med romersk siffra beteck- hi Hogsta nockhdjd ar 8 meter, | Forédndring:
nat omrade far byggnad uppfo- PBL4kap. 11§ 1stlp
ras med hogst det antal va- Bestdmmelsen ersétts
ningar som siffran anger. med hogsta nockhojd.
ho Hogsta nockhdjd dr 3 meter, | Tillagd bestimmelse:

PBL4kap. 11§ 1stlp

Bestdmmelsen reglerar
hogsta nockhdjd for kors-
mark.
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Hogsta nockhdjd dr 5 meter,
PBL4kap. 11§ 1stlp

Tillagd bestimmelse:

Bestdmmelsen reglerar
hogsta nockhdjd pé den
gemensamma fastigheten
dar befintliga garage och
skyddrum finns.

Utfart far inte anordnas over
omradesgrians som dven be-

Utfart far inte finnas, PBL 4
kap. 9 §

Ingen andring.

tecknas med ofyllda cirklar. © Utfartsforbudet géller
mot Husargatan.
el Storsta byggnadsarea dr 100 | Tillagd bestimmelse:
m? per fastighet. PBL 4 kap. )
11§ 1st1p. Byggnadsarea har preci-
cerats for varje fastighet.
€2 Storsta byggnadsarea dr 10 | Tillagd bestimmelse:
m? per fastighet. PBL 4 kap.
11§1st1p. Bestimmelsen reglerar
hur mycket av korsmar-
ken som kan bebyggas.
Bestdmmelsen har preci-
cerats for varje fastiget.
e3 Storsta byggnadsarea dr 550 | Tillagd bestimmelse:
m?, PBL 4 kap. 11 § 1 st 1
p. Reglerar byggnadsarea
for garage, forrad och
skyddrum for en del av
den gemmensamma fas-
tigheten Tradgérdsmas-
taren 1. Arean ar anpas-
sad till befintliga forhal-
landen.
€4 Storsta byggnadsarea dr 400 | Tillagd bestimmelse:

m?, PBL 4 kap. 11 § 1 st 1
p.

Reglerar byggnadsarea
for garage, forrad och
skyddrum for en del av
den gemmensamma fas-
tigheten Tradgérdsmas-
taren 1. Arean ar anpas-
sad till befintliga forhél-
landen.
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b1 Minst 70 % av marken ska | Tillagd bestimmelse:

vara genomslapplig, PBL 4
kap. 16 § 1st 1 p. Syftet dr att omradena

ska bidra till fordrojning
av dag- och skyfallsvat-
ten.

ki Byggnaders och omradets Tillagd bestimmelse:
karaktérsdrag vad géller
proportion, indelning, For att sdkerstilla omra-
material, firgsittning samt | dets karaktar och gestalt-

detaljeringsnivé ska bibehal- | Ning. Bebyggelsen i
las, 4 kap. 16 § 1 st 2 p. kvarteret Tradgardmas-

taren har vissa tidsty-
piska karaktérsdrag i
form av proportion, in-
delning, material och
materialbehandling, férg-
sdttning samt detalje-
ringsniva. Vad giller ge-
staltning bor en enhetlig
helhetslosning efterstré-
vas.

AVVAGNINGAR MELLAN OLIKA INTRESSEN

Miljokvalitetsnormer

Luft

Andringen av stadsplanen skapar inga nya byggritter och beddms dérfor inte medfora
Okande trafik varfor miljokvalitetsnormerna for luft inte kommer péverkas.

Vatten

Planomrédet ingér 1 verksamhetsomrade for dagvatten. Inom planomradet finns utbyggt
dagvattensystem. Avrinning fran planomrédet sker till Karls grav. Status for Karls grav
4r mattlig ekologisk potential och uppnér ej god kemisk status. Andringen av stadspla-
nen beddms inte medfora att miljokvalitetsnormerna for vatten paverkas.

Buller

Andringen beddms inte medféra nagon forindring avseende miljokvalitetsnormen for
buller.

Miljobedomning

Andringen av stadsplanen bedoms inte medfora att miljokvalitetsnormerna dverskrids
eller paverkas. Kommunen bedémer dérfor att genomforandet av planen inte kan antas
medfora en betydande miljopéverkan varfor en strategisk miljobeddmning inte behdver
goras. Lansstyrelsen delar kommunens bedomning.
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GENOMFORANDETID

Genomforandetiden dr 5 &r fran den dag planen far laga kraft. Detta innebér att inga for-
andringar av planen far goras under denna tid mot berérda fastighetsidgares vilja. Efter
genomforandetidens slut géller fortfarande planbestimmelserna till dess att de upphévs
eller dndras. Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad rétt att bygga
1 enlighet med detaljplanen men efter genomforandetiden kan planen dndras eller upp-
hdvas utan att fastighetsdgaren har ritt till erséttning.

MILJO- OCH BYGGNADSFORVALTNINGEN

Hamdi Alsayed Annika Karlsson
Planeringsingenjor Plan-och bygglovschef
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