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Inledning

Detaljplanens syfte

Syftet med en ny detaljplan dr att upphiva den tomtindelningsplan fran
1914 som idag finns f6r kvarteret. Anledning till 6nskad upphivning dr att
skapa moijlighet fOr fastighetsreglering av Lirkan 4 for att uppfart vister om
huvudbyggnad ska kunna breddas och dirmed anpassas till dagens

férutsittningar.
Plandata

Aktuellt planomrade ir lokaliserat centralt i Vara kommuns centralort Vara.
Omradet dr cirka 900 kvadratmeter. Den tilltinkta detaljplanen ska omfatta
fastighet Lirkan 4 samt en bit av Ostra delen av Lirkan 2 som ska regleras

till Larkan 4. Omradet dr bebyggt med ett fristiende bostadshus omgivet av

tomtmark.

Bild 1. Ortofoto med en markering dver planomradet.
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Bakgrund och uppdrag

Ans6kan om planbesked for fastigheterna Lirkan 4 och Lirkan 2 inkom i
mars 2023. Ansokan avser upprittande av ny detaljplan f6r att upphiva
gillande tomtindelningsplan for att kunna genomféra en fastighetsreglering
mellan de berérda fastigheterna. Miljé och byggnadsnimnden beslutade i

april 2023 att limna positivt planbesked for fastigheterna.

Planprocessen

Planarbetet bedrivs genom ett begrinsat standardforfarande enligt plan- och
bygglagens (PBL 2010:900) regler f6r standardforfarande. Det enkla
standardforfarandet innebir att planforslaget forst sinds ut pa samrad med
berérda sakigare, myndigheter och andra intressenter. Nir samradskretsen
har godkant forslaget till detaljplan sammanstalls ett granskningsutlatande
som ska innehalla information om att samradskretsen godkint férslaget
samt synpunkter fran samréadet. Till skillnad fran ett standardforfarande sa
genomgar forslaget inte nagon granskning utan gar fran samrad direkt till
antagande. Det dr inte moijligt att limna ytterligare synpunkter pa forslaget.
Planférslaget kommer slutligen att tas upp for beslut om antagande 1
kommunens miljé- och byggnadsnimnd. Efter antagande vinner planen laga

kraft efter tre veckor.

Planbesked Samrad Antagande Lagakraft Genomférande

®
7

Bild 2. Bilden ovan illustrerar planprocessen. Detaljplanen befinner sig nu i

samridsskedet.
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Planhandlingar

Till planen finns foljande framtaget:

- Plankarta med bestimmelser. Av plankarta med bestimmelser
framgar detaljplanens bindande foreskrifter.

- Planbeskrivning (denna handling) med genomférandebeskrivning.
Planbeskrivningen har ingen réttsverkan. Avsikten med
beskrivningen dr att vara vigledande i bedomning och vid
genomférandet av detaljplanen.

- Grundkarta. Innehaller det som finns inom och angrinsande
planomradet idag. Plankartan visas pa grundkartan.

- Fastighetsforteckning

Planbeskrivningen har ingen rittsverkan. Detaljplanens bindande
foreskrifter framgar av plankarta och planbestimmelser. Avsikten med
beskrivningen dr att vara vigledande i bedomning och vid genomférandet

av detaljplanen.

Planeringsunderlag

Ovriga handlingar och utredningar

- Oversiktsplan antagen 2013 (OP2012). Oversiktsplanen ir
aktualitetsférklarad f6r mandatperioden 2018-2022.
- Undersokning om betydande miljépaverkan (2024-05-02)
- Stadsplan for Vara képing (1944)
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Planforslag

Fastigheterna Lirkan 4 och lirkan 2 dr idag kvartersmark relgerat med
bostad. Lirkan 4 dr bebyged med ett bostadshus som ir placerat i
fastighetsgrins mot gata. Intill finns ett garage som komplement. Lirkan 2
ar bebyged med en stérre byggnad som idag anvinds som centrumbyggnad

(systembolag).

Planforslaget medfor att befintlig tomtindelningsplan upphivs inom

planomradet, sd att en fastighetsreglering kan genomféras.

Planférslaget aviker inte fran Gversiktsplan.
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Bild 2. Utsnitt ur plankarta
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Kvartersmark

Detaljplanen reglerar hela kvartersmarken till B-Bostider. Planforslaget
foreslar att tillata endast friliggande villor. Byggnadshdéjd regleras till 7,6

meter och takvinkel regleras till 30 graders lutning.

Inom fastigheten féreslas ocksa en yta med korsmark for att tillita
komplementbyggnad samt prickmark for att bevara stadsplanens
karaktarstypiska drag med bostadshus ut mot gaturum och gardsmiljé in
mot kvarteret. Utnyttjandesgrad bestdms till 25% av fastighetens yta. I och
med att ny detaljplan tas fram kommer tomtindelning inom nytt
planomrade att upphavas. Hogsta tillitna vaningsantal och reglering av vind

tas bort och ersitts med byggnadshojd.

Genomforandetid

Genomférandetiden dr 60 manader (fem ér) fran den dag planen vunnit laga
kraft. Bygglov fir inte limnas med st6d av denna detaljplan innan
genomférandetiden har startat. Under genomférandetiden far detaljplan inte
indras utan synnerliga skil. Detaljplanen giller och ska foljas dven efter
genomférandetidens utgang men kan dé dndras eller upphivas utan att de

rittigheter som uppkommit genom planen behdver beaktas.
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Motiv till regleringar

Nedan redovisas bestimmelseformulering och beteckning samt beskrivning

och motiv till de regleringar som finns 1 planforslaget.
Anvandning av kvartersmark

Bostider (B): Med anvindningen bostider avses boende med varaktig
karaktar. I anvindningen ingar vanliga bostider, fritidshus och olika typer

av kategoribostider som till exempel studentbostider och seniorbostider.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begransning av markens utnyttjande

Marken fir inte férses med byggnad (Prickmark): Syftar till att skapa en
byggnadsfri zon mellan fastigheter och mot vig och allmin plats. Detta
sikerstiller tillrickliga avstand ur trafiksikerhets- och

brandskyddsperspektiv.

Mark far endast forses med komplementbyggnad (Korsmark):
Bestimmelsen motiveras av (PBL 2 kap. 5§) att bebyggelse och
byggnadsverk lokaliseras till mark som dr limpad f6r dndamalet med hinsyn

till manniskors halsa och sakerhet

Utformning

Storsta takvinkel dr <30> grader (01): Bestimmelsen motiveras av (PBL
2 kap. 6 §) att bebyggelse och byggnadsverk utformas och placeras pa den
avsedda marken pa ett sitt som ar limpligt med hansyn till stads- och
landskapsbilden, natur- och kulturvirdena pa platsen och intresset av en

god helhetsverkan.

Hojd pa byggnadsverk

Hogsta byggnadshdjd dr 7,6 meter (hy): Hogsta byggnadshojd dr 7,6
meter. Bestimmelsen motiveras av (PBL 2 kap. 6) att bebyggelse och

byggnadsverk utformas och placeras pa den avsedda marken pa ett sitt som
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ar lampligt med hinsyn till stads- och landskapsbilden, natur- och

kulturvirdena pa platsen och intresset av en god helhetsverkan.

Bestimmelsen byggnadshéj anvinds for att anpassa byggnadshéjden till de
befintliga byggnaderna som dverensstimmer med den befintliga

detaljplanen.

Utnyttjandegrad

Storsta byggnadsarea dr <25> i % av fastighetsarean inom
egenskapsomrédet (e): Storsta byggnadsarea dr 25 % av fastighetsarean
inom anvindningsomradet. Syftet med bestimmelsen ar att reglera limplig
storlek pa bostadsbyggnad och motiveras av (PBL 2 kap. 6 §) att bebyggelse
och byggnadsverk utformas och placeras pa den avsedda marken pa ett sitt
som ir lampligt med hinsyn till stads- och landskapsbilden, natur- och

kulturvirdena pa platsen och intresset av en god helhetsverkan

Upphivning av tomtindelningsplan

For att kunna genomféra en fastighetsreglering krivs ett upphivande av
gillande tomtindelningar for aktuellt omrade. Syftet med planen ir att
upphiva tomtindelning f6r fastigheterna Lirkan 2 och Lirkan 4, och pa sa

siatt mojliggora for fastighetsreglering.
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Planeringsforutsattningar

Kommunala

Nedan redovisas de kommunala stillningstaganden som ger férutsittningar

for planomradet och dess utformning,.

Oversiktsplan

Planomradet som ar lokaliserat i Vara titort dr inte specifikt utpekat i
kommunens 6versiktsplan antagen ar 2012. Kommunens 6versiktsplan
aktualitetsforklarades for mandatperioden 4ren 2018-2022. Oversiktsplanen
beskriver att den fysiska miljén och det offentliga rummet ska ges stor
prioritet samt att titorten ska stirkas genom en mer stadsmissig planering.
Planforslaget star inte 1 strid med 6versiktsplanens intentioner men medfér
inga mervirden for att kunna uppna 6versiktsplanens vision om en mer

stadsmaissig planering.
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Bild 3. Bilden ovan dr ett utdrag ur VVara kommuns Oversiktsplan 2012 iver V ara

tatort.

Undersokning

Kommunen har gjort en undersékning av betydande miljépaverkan 1
enlighet med 4 kap 34 § PBL1 och 6 kap 11 § MB2 f6r det aktuella
planforslaget. Kommunen har bedémt att genomférandet av planférslaget

inte kommer att medféra nagon betydande miljopaverkan. En
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miljobedémning med tillh6rande miljokonsekvensbeskrivning krivs dirmed

inte for det aktuella planférslaget.

Detaljplan
Omradet ber6rs av detaljplan ”’Stadsplan f6r Vara Koéping” fran 1944, dar

de tva fastigheterna ér utlagda som kvartersmark f6r bostadsindamal.
Bestimmelsen O - bostadsindanil, ppet byggnadssitt, innefattar att kvarteret
tillater endast fristaende byggnader.

Utover det regleras markens utformning med Prickmark — wark som ¢ fir
bebyggas och Ringmark (som idag kallas korsmark) — wark som endast fir
bebyggas med uthus eller garage.
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Bild 4. Utsnitt ur giillande detaljplanekarta.

Planomradet berdrs dven av en tomtindelningsplan frin 1944.
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Riksintressen

Inga riksintressen s som yrkesfiske, naturvard, friluftsliv,
trafikkommunikation, totalférsvar, rorligt friluftsliv eller natura 2000 ber6rs

av planomradet.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap.
Miljobalken

Detaljplanen omfattar en mindre fastighet som redan ar ianspraktagen for
bostadsindamal och innebir dirfor ingen foérindring av nuvarande

markanvinding,
Miljokvalitetsnormer

Foreslagen dndring anses inte ber6ra gillande miljokvalitetsnormer eller ha
inverkan pa miljoproblem som kan uppsta genom luftkvalitet,

omgivningsbuller, vattenkvalitet eller fisk- och musselvatten.
Miljo
Planomradet berér inte strandskyddade omriden eller sérskilda naturvirden.

Dagvattenpolicy och riktlinjer for dagvattenhantering

Vara kommun har i en dagvattenpolicy samt fortydligade riktlinjer f6r
dagvattenhantering beskrivit hur dagvatten ska hanteras. Centrala inslag ér
att bebyggelse, gator och allmin platsmark ska utformas s att skadliga
6versvamningar inte kan uppsta vid kraftig nederbord samt att framtida
klimatforindringar ska tas hansyn till-. Dagvattensystem ska utformas med
hinsyn till platsens lokala forutsittningar och omhindertas lokalt (LOD)
om sa ir mojligt. Saknas forutsittningar f6r LOD ska dagvattnet f6rdrojas

och renas innan det nar ledningsnit och recipient.

Fastigheten ar ansluten till det kommunala dagvattennitet.

10
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Halsa och sakerhet

Detaljplanen omfattar en mindre fastighet som redan ar ianspraktagen for

bostadsandamal.
Geotekniska forhallanden

Enligt Sveriges geologiska jordartskarta 1:2 500 till 1:100 000 bestar marken
av postglacial lera.

Fastigheten ar idag fullt utbyged.

Kulturmiljo

Inom planomradet finns inga kulturreservat, byggnadsminnen eller

fornminnen.
Fysisk miljo

Inom planeromadet ryms en enplansvilla. Kvarteret bestar av bostader 1
liknande karaktir som fastigheten Larkan 4. Omradet ligger i centrum med
torget och miljon runt omkring bestar av blandad bebyggelse och
markanvinding. I nira anslutning ligger badhusparken med lekplats, kiosk

och ytor for andra aktiviteter sa som minigolf och upptridanden.
Teknik

Fastigheterna Lirkan 2 och 4 ir anslutna till det kommunala vatten- och

spillvattennitet (VA-nitet), samt det kommunala dagvattennitet.

Fjarrvirme finns i Vara titort. Vara energi forsoérjer omradet med el.

Trafik

Planomradet ansluter till badhusgatan.

11
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Konsekvenser

I detta avsnitt redogors for de sammantagna konsekvenserna som
detaljplanens genomférande innebar. Fastighetsrittsliga konsekvenser

beskrivs i genomférandedelen.

Stallningsgatande 4 kap. 33b § PBL (2010:900)

"Omt kommmnen bedomer att betydande miljopaverkan inte kan antas sa ska skdlen for

detta anges i planbeskrivningen. Information om detta stéllningstagande hor till denna

undergrupp.”

Kommunen har gjort en undersékning om genomférandet av detaljplanen
kan antas medf6ra en betydande miljopaverkan. En sammanvigning av
konsekvenserna visar att planens genomférande inte bedémts medféra

betydande miljopaverkan.

Stillningstagandet grundar sig pa bedémningen att ett genomférande av
detaljplanen:
- Inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och dirmed inte kriver
tillstand enligt 7 kap 28 § MB
- Inte negativt paverkar mojligheterna att uppfylla nationella eller
regionala miljémal, klimatmal och folkhdlsomal
- Inte ger upphov till risker f6r méinniskors hilsa och sikerhet
- Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids
- Inte pé ett betydande sitt paverkar nagra omraden eller natur som

har erkind nationell eller internationell skyddstatus sdsom
riksintressent eller naturreservat

Natur
Landskapsbild

Ett genomférande av planfoérslaget bedéms inte ha nagon inverkan pa

landskapsbilden i omradet.

Miljo
Miljobeddmning

12
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Kommunen har gjort en undersékning om genomférandet av detaljplanen
kan antas medf6ra en betydande miljopaverkan. En sammanvigning av
konsekvenserna visar att planens genomférande inte bedémts medféra

betydande miljopaverkan.

Dagvatten

Ett genomférande av planfoérslaget bedéms inte ha nagon inverkan pa

fastighetens dagvattenhantering.
Mijokvalitetsnormer

Ett genomférande av detaljplanen bedoms inte paverka uppfyllandet av
miljokvalitetsnormen f6r luft, omgivningsbuller, vattenkvalitet, eller fisk-

och musselvatten.
Halsa och sakerhet

Ett genomfoérande av detaljplanens bedoms inte medféra nagon risk f6r

mannisors halsa eller sakerhet.
Sociala

Ett genomférande av detaljplanens dndring bedéms inte medféra nagra

konsekvenser for barn eller jamlikheten mellan olika grupper 1 samhillet.
Riksintresse

Riksintressen sa som yrkesfiske, naturvard, friluftsliv, trafikkommunikation,

totalférsvar, rorligt friluftsliv eller natura 2000 berdrs inte av plandndringen.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap
Miljobalken

Detaljplanen omfattar en mindre fastighet som redan ar ianspraktagen for
bostadsindamal och innebir dirfor ingen foérindring av nuvarande

markanvinding,

13
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Trafik

Ett genomférande av detaljplanens bedoms inte medfora nagra

konsekvenser rorande trafik.

14
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Genomforandefragor

Genomférandedelen har till uppgift att redovisa de organisatoriska,
fastighetsrittsliga, ekonomiska och tekniska atgirder som behévs for att
astadkomma ett samordnat och dndamalsenligt genomférande av
detaljplanen. Plan- och genomférandebeskrivningen har ingen rittsverkan.
Avsikten med beskrivningen av genomférandet av projektet dr att den ska

vara vigledande vid genomférandet av detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheten Lirkan 2 och Larkan 4 ir i privat dgo.
Fastighetsagare for Lirkan 4 ansvarar for genomforandet inom

kvartersmarken.

Markagoforhallande
Forandrad fastighetsindelning

Fastighetsigare av Lirkan 4 forvintas forvirva ca 66 kvadratmeter av

Fastigheten Lirkan 2.

N

Bild: 5 Kartan visar nuvarande och den tilltinkta fastighetsindelningen. Bla markering

visar nuvarande. Rod markering visar den del som regleras til] I drkan 4.
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Rattigheter

Planférslaget beror inga servitut, ledningsritter eller 6vriga rittigheter,
saledes innebir planfoérslaget ingen férindring av servitutsritt eller

ledningsritt inom Lirkan 4.

Ekonomiska fragor
Planavgift

Kommunen avser inte att ta ut planavgift vid bygglov. Omkostnader kring

planen regleras i ett plankostnadsavtal.

Organisatoriska fragor
Plankostnadsavtal

Plankostnadsavtal har upprittats vid inledning av planarbetet. Avtalet har
hanterat exploatérens och kommunens ataganden och kostnader for
framstillning av detaljplanen. Kostnaden for detaljplanen tas ut via
plankostnadsavtal mellan kommunen och exploatéren. Ingen planavgift tas

ut vid bygglov.

Kulturvarden

Planforslaget medfor ingen paverkan pa kulturvirden.
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