Samrad 2025-02-28 1(9)
Andring av detaljplan for

Kv Sodra Skolan mm
Karlsborg, Karlsborgs kommun Dnr B 2025-000006

TILLAGG TILL PLANBESKRIVNING

ANDRING AV DETALJPLAN

Planandringen syftar till att mojliggora for aven parhus inom fastigheterna Skogvaktaren 9 och 10.
Andringen majliggor for fyra mindre fastigheter med fyra bostader i tva parhus som alternativ till
tre storre villafastigheter. Planandringen ska inte omojliggora bebyggelse enligt gallande
detaljplan.

Varfor andring av detaljplan
Ett planandringsforfarande har valts utifran foljande motiv:

e Planandringen mojliggor utveckling av parhus med mindre fastighetsstorlek.

e De andringar som kravs inom planandringsomradet ar forenligt med gallande detaljplans
syfte och anvandning.

e Planandringen bedoms inte medfora betydande miljopaverkan.

e Planandringsomradet utgér en liten del av en stor detaljplan.

e Planandringen bedéms inte skapa behov att genomféra en hel lamplighetsbeddmning som
gors vid uppréattandet av ny detaljplan.

BESKRIVNING AV ANDRING

Andringens omfattning och lokalisering

Planandringen géller fastigheterna Skogvaktaren 9 och 10 som omfattar cirka 2000 kvadratmeter
och ar en liten del av géllande plan som omfattar cirka 10 hektar av bostadsomradet Sodra
Skogen.

Planomrade for kv Sodra skolan mm
(markerat med rdd linje) ligger inom
bostadsomradet Sodra Skogen.
Andringen géller ungefarligt omrade
+ markerat med bla figur.
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Planhandlingar
Nya planhandlingar som uppréttats i och med planandringen ar:

e Gallande plankarta med planéndring
o Tillagg till planbeskrivning (detta dokument)

DETALJPLANENS HANDLAGGNING
Forfarande

Detaljplanearbetet sker med utgangspunkt fran reglerna i plan- och bygglagen (PBL 2010:900).
Planandringen handlaggs med standardforfarande.

Planprocess
2024-08-20 beslutade byggnadsnamnden att [amna positivt planbesked for att prova andring av
detaljplan med syfte att mojliggéra mindre fastigheter pa Skogvaktaren 9 och 10. Tidplan for
planéndringen planeras enligt:

e Samrad — Q2 2025

e Granskning — Q3 - Q4 2025

e Antagande — Q4 2025 - Q1 2026.

Har ar vil

Samrad

FORSLAG TILL PLANANDRING

| gallande plan tillats bostader och parkering inom kvarteret Skogvaktaren, dar en villa redan ar
byggd och parkering &r anlagd. Andringen avser den mark som kvarstér, Skogvaktaren 9 och 10
(blamarkerat omrade i flygfotot ovan). Gallande plan reglerar minsta fastighetsstorlek till 650
kvadratmeter och att maximalt 30 % av fastigheten far bebyggas. Enligt géllande
planbestammelser kan Skogvaktaren 9 och 10 styckas av till som mest tre fastigheter och inom
dessa kan tre storre bostader uppforas, med en total byggnadsarea pa 596 kvadratmeter. Inom
varje fastighet for en huvudbostad samt ett mindre generationsboende uppféras, vilket innebar att
gallande detaljplan tillater som mest 6 bostéader.

Andringen avser att mojliggora for bostadshus inom fyra fastigheter inom nuvarande
Skogvaktaren 9 och 10. Planandringen mojliggor for tva parhus om tva bostader vardera eller fyra
mindre villor. Tre fastigheter med storre villor ar fortsatt méjligt. Planandringen foreslar en ny
bestammelse som reglerar minsta fastighetsstorlek till 430 kvadratmeter (d1). Varije fastighet far
uppfora en byggnadsarea om totalt 35 % av fastighetsarean, dock som mest 250 kvadratmeter per
fastighet (e4). Aven bestammelsen gallande bostédernas héjd andras fran en vaning med hogsta
byggnadshojd om 3,5 meter till en hdgsta nockhojd pa 5,8 meter for att folja dagens foreskrifter
for planbestammelser.

Egenskapsbestammelser som upphavs inom planandringsomradet
e e — Minsta tomtstorlek &r 650 m?. Hogst 30% av tomt far bebyggas, dock far
byggnadsarea inom tomt vara higst 250 m2. Darav far fran huvudbyggnaden fristdende
garage och uthus sammantaget higst ha byggnadsarea 60 m2. Inom angiven
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byggnadsarea ska en taktackt biluppstallning inrymmas. Bruttoarean inom tomt far hogst
vara 350 m?. Inom tomt far hogst en huvudbyggnad och ett uthus eller garage uppféras.
Inom tomt far endast en lagenhet inrymmas, darutéver far mindre del inredas for
generationsboende.

e | —Hogsta antal vaningar. Hogsta byggnadshojd ar 3,5 meter forenvaningshus, 7,0 meter
for tvavaningshus, 12,0 meter forfyravaningshus samt 21,0 meter for sjuvaningshus

e Huvudbyggnad skall placeras minst 4 m fran grans mot grannfastighet. Uthus och garage
skall placeras minst 4 meter mot grannfastighet, dock far placering ske minst 1,0 meter
fran gransen om placering bedéms lamplig vid bygglovsprovning. Vid prévning narmare
grans an 4 meter skall grannyttrande inhamtas.

Gallande bestammelser inom planéndringsomradet som kvarstar efter planandring
e B - Dbostader
e k- Nybyggnader, tillbyggnader och dndringar ska utformas med beaktande av de
karaktarsdrag som anges i planbeskrivningen.
e Prickmark - marken far inte bebyggas.
e Egenskapsbestammelser som galler for hela planomradet i gallande plan (férutom
placeringsbestammelse, se ovan).

Tillkommande planbestammelser

e d; — minsta fastighetsstorlek ar 430 m?

e h1—hdgsta nockhojd &r 5,8 meter

e e, Storsta byggnadsarea ar 35% av fastighetsarean inom anvandningsomradet, dock far
storsta sammanlagda byggnadsarea vara 250 m? per fastighet. Darav far frén
huvudbyggnaden fristdende garage och uthus sammantaget hogst ha byggnadsarea 60 m?.
Inom fastighet far hogst en huvudbyggnad uppforas.

e Prickmark — marken far inte bebyggas, laggs till mot Skogvaktaren 11 samt behalls mot
gatan.
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Figuren visar ett utsnitt av gallande detaljplan med planéndringen inom rod ruta.




FORANDRINGAR AV BEFINTLIGA PLANBESTAMMELSER
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Planbestammelse

Behalls inom hela
planomradet

Tas bort fran
andringsomradet

Ersatts med

Anvandning av mark och vatten

Trafik mellan omraden

X

(finns ej inom &ndringsomrade)

Lokaltrafik

X

(finns ej inom andringsomrade)

Naturomrade

X

(finns ej inom &ndringsomrade)

Bostader

X

Bostader, Kontor, Skola

X

(finns ej inom &ndringsomrade)

Bostéader, Handel, Kontor

X

(finns ej inom andringsomrade)

Tekniska anlaggningar

X

(finns ej inom andringsomrade)

Utformning av allmanna platser

00,0 - Foreskriven hojd dver nollplanet

X

(finns ej inom &ndringsomrade)

gang - Gangvag

X

(finns ej inom &ndringsomrade)

Utnyttjandegrad

e - Minsta tomtstorlek &r 650 m2. Hogst
30% av tomt far bebyggas, dock far
byggnadsarea inom tomt vara hogst 250
m?, Dérav far fran huvudbyggnaden
fristaende garage och uthus
sammantaget hdgst ha byggnadsarea 60
m2. Inom angiven byggnadsarea ska en
taktackt biluppstallning inrymmas.
Bruttoarean inom tomt far hogst vara
350 m?. Inom tomt far hogst en
huvudbyggnad och ett uthus eller
garage uppforas. Inom tomt far endast
en lagenhet inrymmas, darutover far
mindre del inredas for
generationshoende.

g4 och di

e1 — HOgst 20% av egenskapsomradet
far bebyggas

X

(finns ej inom andringsomrade)

e2 — Minsta tomtstorlek &r 2000 m?.
Hogst 50 % av tomt far bebyggas

X

(finns ej inom &ndringsomrade)

es - Minsta tomtstorlek &r 1500 m?.
Haogst 40 % av tomt far bebyggas

X

(finns ej inom andringsomrade)

Begransning av markens bebyggande

Prickmark — Marken far inte bebyggas

X

Kryssmark — Marken far endast
bebyggas med uthus och garage

X

(finns ej inom andringsomrade)

u — Marken ska vara tillganglig for
allménna underjordiska ledningar

X

(finns ej inom andringsomrade)
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g — Marken ska vara tillganglig for
gemensamhetsanlédggning

X

(finns ej inom andringsomrade)

X — Marken ska vara tillganglig for
allman gangtrafik

X

(finns ej inom andringsomrade)

Markens anordnande

parkering — Parkeringsplats for boende

X

(finns ej inom andringsomrade)

Linje med fyllda ringar - Avgransning
av tomt skall finnas med staket med
héjden minst 0,5 meter och hogst 1,0
meter eller med héck eller arrangemang
med annan vegetation som pa liknande
satt skiljer tomtmarken fran den
allménna platsmarken.

X

(finns ej inom &ndringsomrade)

Placering, utformning och utférande

Huvudbyggnad skall placeras minst 4 m
fran grans mot grannfastighet. Uthus
och garage skall placeras minst 4 meter
mot grannfastighet, dock far placering
ske minst 1,0 meter fran gransen om
placering bedoms lamplig vid
bygglovsprévning. Vid prévning
narmare gréns an 4 meter skall
grannyttrande inhamtas.

prickmark

I, 11, IV, VII - Hogsta antal vaningar.
Hogsta byggnadshojd ar 3,5 meter for
envaningshus, 7,0 meter for
tvavaningshus, 12,0 meter for
fyravaningshus samt 21,0 meter for
sjuvaningshus

hy

k - Nybyggnader, tillbyggnader och
andringar ska utformas med beaktande
av de karaktarsdrag som anges i
planbeskrivningen.

Verksamheter inom planomradet far
inte vara storande for ndrboende.

Fasader ska byggas sa att
inomhusbullret nar en godtagbar niva i
enlighet med planbeskrivningen

Administrativa bestammelser

Genomforandetiden &r 15 ar fran och
med det datum da planen vunnit laga
kraft.

Ny genom-
forandetid for
planéndrings-
omradet

Samtliga fastighetsplaner inom
planomradet ar upphavda.
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MOTIV TILL PLANANDRINGENS REGLERING

Nya planbestimmelser

e di — minsta fastighetsstorlek ar 430 m?
Motiv: Fastighetsstorleken regleras for att mojliggora for mindre fastigheter inom Skogvaktaren 9
och 10 an som tillats idag. Smaskalig bostadshbebyggelse foljer géllande detaljplans syfte.

e h;—hogsta nockhdjd ar 5,8 meter
Motiv: Regleringen dndras fran vaningsantal med begransad byggnadshdjd till motsvarande
nockhojd for att folja gallande foreskrifter.

e 4 Storsta byggnadsarea ar 35% av fastighetsarean inom anvandningsomradet, dock far
storsta sammanlagda byggnadsarea vara 250 m? per fastighet. Darav far fran
huvudbyggnaden fristdende garage och uthus sammantaget hogst ha byggnadsarea 60 m?.
Inom fastighet far hogst en huvudbyggnad uppforas.

Motiv: Byggnadsarea regleras for att mojliggora smaskalig bostadsbebyggelse anpassat till
omradet. Storleken pa byggnader baseras pa fastighetstorlek for att mojliggéra bade mindre
byggnader pa fler fastigheter och storre byggnader pa farre fastigheter. Begransning av storsta
byggnadsarea och en huvudbyggnad regleras likt géllande detaljplan for att ny bebyggelse ska
uppforas i samma skala och karaktar som befintlig bebyggelse.

e Prickmark mot Skogvaktaren 11 och gatan — marken far inte bebyggas
Motiv: For att ny bebyggelse inte ska placeras for néra fastigheten for Skogvaktaren 11 regleras
att de narmast 4 meterna fran fastighetsgransen inte far bebyggas. Prickmarken mot gatan behalls
som enligt gallande detaljplan for att sakerstalla en obebyggd forgardsmark.

Upphivda planbestimmelser
e e — Minsta tomtstorlek &r 650 m?. Hogst 30% av tomt far bebyggas, dock far

byggnadsarea inom tomt vara higst 250 m2. Darav far fran huvudbyggnaden fristende
garage och uthus sammantaget hgst ha byggnadsarea 60 m2. Inom angiven
byggnadsarea ska en taktackt biluppstallning inrymmas. Bruttoarean inom tomt far hogst
vara 350 m?. Inom tomt far hogst en huvudbyggnad och ett uthus eller garage uppféras.
Inom tomt far endast en lagenhet inrymmas, darut6ver far mindre del inredas for
generationsboende.

Motiv: Planbestdammelsen medger endast att fastigheten kan styckas av till tre fastigheter, for att

mojliggora for fyra fastigheter en mindre fastighetsstorlek tillatas. For att mojliggora tillracklig

byggnadsarea for de bostader som planeras behdver &ven procentsatsen av hur stor andel av

fastigheten som far bebyggas 6ka nar fastighetsstorlekarna blir mindre.

e |- Hogsta antal vaningar. Hogsta byggnadshojd ar 3,5 meter forenvaningshus, 7,0 meter
for tvavaningshus, 12,0 meter forfyravaningshus samt 21,0 meter for sjuvaningshus
Motiv: Da reglering av antal vaningar inte ar forenligt med gallande foreskrifter for
planbestdmmelser upphdvs denna bestdmmelse. Rekommendationer ar &ven att inte reglera
byggnaders héjd med byggnadshojd, varav denna bestdmmelse har tolkats om till en hégsta
nockhdojd inom planandringsomradet.

e Huvudbyggnad skall placeras minst 4 m fran grans mot grannfastighet. Uthus och garage
skall placeras minst 4 meter mot grannfastighet, dock far placering ske minst 1,0 meter
fran gransen om placering bedéms lamplig vid bygglovsprovning. Vid prévning narmare
grans an 4 meter skall grannyttrande inhamtas.
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Motiv: For att mojliggora parhus inom planandringsomradet upphévs denna bestammelse da den
forhindrar att huvudbyggnad kan placeras i fastighetsgrans, vilket &r nédvandigt vid
parhusbebyggelse.

PLANANDRINGENS GENOMFORANDE
Fastighetsrittsliga fragor

Planandringsomradet utgors av fastigheterna Skogvaktaren 9 och 10 som &gs av Karlsborgs
kommun. Planandringsomradets area uppgar till 1985 kvadratmeter.

Nér detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsbildning genomféras. Ny- och ombildning av
fastighet ska ske i Gverensstammelse med detaljplan efter ansdkan hos Lantméteriet. Lantmateriet
ansvarar for erforderliga fastighetshildningsatgarder pa sokandes initiativ och bekostnad.

Ekonomiska fragor
Planandringen medfér inga kostnader for Karlsborgs kommun.

Kostnaderna for framtagandet av andring av detaljplan har reglerats i avtal mellan exploatdr och
kommun.

Genomforandetid for dndring
Genomforandetiden for gallande detaljplan 16per ut 2025-07-09.

Planandringens genomforandetid ar 5 ar fran det datum planandringen vunnit laga kraft.

PLANERINGSUNDERLAG

Gillande detaljplan

Syftet med den gallande planen ar att reglera anvandningsgranser mellan bostader, férskola och
kommersiellt andamal. Omrade planlades for att stamma med de redan uppforda byggnaderna i
omradet, da det mesta redan var bebyggt.

Den del av kvarteret Skogvaktaren som ingar i detaljplanen planeras som villatomter och
parkering. Vid tiden for géllande planéndring finns en villa uppford och parkering ar anlagd inom
kvarteret. Syftet med planandringen &r att mojliggéra mindre fastigheter och parhus vid den del av
Skogvaktaren som &nnu inte ar bebyggd samtidigt som bebyggelse enligt gallande detaljplan
fortsatt ar mojlig.

Oversiktsplan

Nar géllande detaljplan antogs géllde 6versiktsplan antagen 1991. | denna utpekades hela omradet
som anvandning for tatortsandamal. Da omradet redan var etablerat som bostadsomrade
beddmdes en fortatning enligt géllande detaljplan vara forenligt med 6versiktsplanen.

I gallande Gversiktsplan, antagen 2014, beskrivs Karlsborgs tatort som en av de tva tatorterna i
kommunen med starkast forutsattningar till bostadsbebyggelse. Det beskrivs att
bostadsbebyggelse ska koncentreras hit och att det ar viktigt att det finns en mangfald av
boendeformer.
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Andringen av detaljplanen innebir ingen andring av anvandning och darfér bedéms andringen
vara forenlig med bade dversiktsplanen antagen 1991 och géllande Gversiktsplan antagen 2014,
med mojlighet till fler olika boendeformer och storlekar, savél villa som parhus.

Betydande miljopaverkan

Kommunen gor bedomningen att forslaget inte antas medfora en betydande miljopaverkan.
Planomradet besitter inga hdga kultur- eller miljévarden och den planandring som foreslas innebéar
ingen &ndring av anvandning. Planférslagen innebar en begrénsad dkad byggnadsarea som inte
bedéms ha nagra negativa effekter. De forandringar som planforslaget ger mojlighet till bedoms
inte medfdra en betydande miljopaverkan i den betydelse som avses i Plan- och bygglagen
(2010:900) och Miljobalken (1998:808). Miljobeddmning med miljokonsekvensbeskrivning
kommer darfor inte uppréttas.

FORUTSATTNINGAR OCH KONSEKVENSER

Strandskydd
Delar av planandringsomradet ligger inom 100 meter fran strandlinjen. Strandskyddet ar daremot
upphavt inom planomradet, detta aterintrader inte vid en dndring av en detaljplan.

Bebyggelse

Omradet runt planandringsomradet ar bebyggt med villor och flerbostadshus i olika stil och
storlek. Husen varierar mellan en och sex vaningar med fasader i framfor allt tegel- och tra.
Villabebyggelsen ligger indragen fran gatan med en obebyggd forgardsmark. Nagra villor ligger
med gaveln mot gatan och nagra med langsidan.

Gallande detaljplan beskriver den skiftande karaktaren som en viktig kvalitet i omradet. De
viktigaste karaktarsdragen for villaomradet, enligt gallande detaljplan, ar: smaskaligheten och den
obebyggda forgardsmarken. Dessa karaktarsdrag tas med till den nya bebyggelsen genom
reglering av byggnadsarea och byggnaders hojd. Forgardsmarken regleras med prickmark i
géllande och andrad detaljplan.

Andringen av detaljplanen bidrar till fortsatt varierad karaktir och smaskalig bostadsbebyggelse.
Byggratten 6kar med 100 kvadratmeter, men bedoms inte paverka den smaskaliga karaktar som
finns omradet idag.

Bostadsfors6rjning

Enligt géllande detaljplan ar det mojligt att uppfora tre bostader i form av villor inom
Skogvaktaren 9 och 10. Till dessa villor &r det dven tillatet att uppféra generationsboende. Det vill
saga att det ar mojligt att uppfora som mest sex bostader inom planandringsomradet.

I och med planéndringen ar det mojligt att uppfora fyra bostader i form av parhus eller villor.
Plankartan styr aven att endast en huvudbyggnad far uppforas inom varje fastighet. Huruvida
generationsboende ar tillatet eller ej styrs inte i plankartan. Da dessa bostader placeras pa mindre
fastigheter minskar sannolikheten for uppférandet av generationsboende. Planandringen bedéms
darmed inte bidra till en 6kning av bostader i omradet.

Trafik
Planandringen ger inga konsekvens pa trafiken i omradet. Parkering till de planerade bostaderna
ryms inom kvartsmarken.
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Stérning
Detaljplanen ligger i ett omrade som &r utsatt for buller fran flygrérelser och fran skjutévningar.
Dessa verksamheter ar forsvarsanknutna och ar av riksintresse for totalforsvaret.

Planandringen innebér inte en forandring av anvandningen inom planandringsomrade, en
anvandning som redan bedomts lamplig for platsen. Detaljplanen styr att fasader ska byggas sa att
inomhusbullret ndr en godtagbar niva i enlighet med planbeskrivningen. Andringen av
detaljplanen paverkar inte denna bestammelse, vilken dven omfattar planandringsomradet.

Milj6kvalitetsnormer

Planandringen innebér en utokad byggratt om totalt 100 kvadratmeter. Denna 6kning beddéms inte
paverka majligheterna att fordréja och rena dagvatten pa ett satt som forsvarar mojligheten att na
miljokvalitetsnormer for vatten.

Teknisk fors6rjning
Kommunalt ledningsnét &r sedan tidigare utbyggt och nya fastigheter ska ansluta till detta.
Planandringen bedéms inte paverka den tekniska férsorjningen.

MEDVERKANDE

Konsult och planforfattare for detaljplanedndringen ar Ylva af Kleen, arkitekt SAR/MSA och
Sofia Melin, arkitekt SAR/MSA fran Strategisk Arkitektur. Fran kommunen har Camilla
Parleborn, GIS-ingenjor, och Maria Sjoberg, fysisk planerare, deltagit.

Hakan Karlsson Maria Sjoberg
Samhallsbyggnadschef Fysisk planerare



