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Detaljplanen syftar till att ange byggratter i kvarteret sa att
dessa medger mindre forandringar pa kvarterets huvud-
byggnader samt réttvisa mojligheter till uthusbyggnader.

Planomradet omfattas bl a av miljobalkens hushallnings-
bestdammelser enligt 3 och 4 kapitlet samt av miljokvalitets-
normer enligt 5 kapitlet.

Beddmning:
Marken bedoms lampad for sitt &ndamal enligt 3 kap 1 8.

Kvarteret ingar i tatortsarean for Karlsborgs tatort och ar till
storsta delen redan bebyggt med bostadshus och forrad.

Planen tar inte i ansprak sadan mark som avses i 3 kapitlet 2-
5 8. (Stora opaverkade omraden, ekologiskt kénsliga omra-
den, aker och skog av nationell betydelse eller fiskevatten).

Planen ingar inte i riksintresseomrade (Karlsborgs fastning —
Gota kanal) for kulturmiljon enligt 3 kapitlet 6 §. Da kvarte-
ret gransar till Karlsborgsviken har det indirekt betydelse for
fastningsomradet. De forandringar som foreslas i kvarteret
beddms inte skada riksintresset.

Planen tar inte i ansprak sadan mark som avses i 3 kapitlet 7-
9 8. (Omraden med vardefulla mineral, omraden lampade for
samhallsviktiga anlaggningar, t ex for energiproduktion,
eller omraden som har betydelse for totalforsvaret).

Planomradet omfattas av sa kallat geografiskt riksintresse for
friluftsliv och turism enligt miljébalken 4 kapitlet 2 §. Riks-
intresseomradet innefattar hela Karlsborgs tatort. Riksintres-
set utgor inget hinder for tatortsutveckling. Marken ar delvis
tillganligt for allmanheten genom en restaurang pa Eken 3.

Planomradet ingar i skyddsomrade for ytvattentakt i Vattern.

Planfdrslaget innebér inte att gallande miljokvalitetsnormer
enligt 5 kapitlet dverskrids.



LAGE OCH AREAL  Planomradet, som bestar av ett kvarter, ligger mellan Kungs-
gatan, Bjorkstigen och Strandvagen (vag 306).

Planomrddet har markerats med gra feirg.

MARKAGARFOR-  All mark inom planomradet ar privatagd.
HALLANDEN M M

OVERSIKTLIGA Planomradet ingar i tatortsarean i gallande dversiktsplan.
PLANER

GALLANDE Planomradet omfattas av detaljplan for Karlsborg, lagakraft-
DETALJPLANER vunnen 1947-12-19. Planens huvudsakliga innehall pa




KOMMUNALA
BESLUT I OVRIGT

MKB - BEHOVS-
BEDOMNING

Gallande plan tillater bostader, handel, hantverk, garage och
samlingssalar i friliggande hus eller parhus sammanbyggda i
tomtgrans.

Utmed Kungsgatan tillats tre vaningar med en hogsta hojd
om 10,8 m och pa Eken 2 tillats tva vaningar med en hogsta
hdjd om 7,6 m.

Takvinkeln far inte dverstiga 30 grader.
Uthus fér inte uppta mer an 45 m?,
Av tomt ska 2/3 lamnas obebyggd.

Uthusen pa Eken 1 och delar av uthusen pa Eken 3 ligger pa
punktprickad mark, vilket innebdr att de var ténkta att rivas
nér planen gjordes eller att de har byggts senare med hjalp av
dispens fran planen. Gardsbyggnaden pa Eken 1 omfattar en
byggnadsarea pa ca 175 m?.

Bygg- och miljondmnden beslutade 2010-04-29 att uppratta
plan for kvarteret efter en forfragan fran dgaren till Eken 2.
Storleken pa den foreslagna nya byggnaden pa Eken 2 bor
anpassas till den befintliga bebyggelsens skala och volymer.

En detaljplan ska miljobeddmas om den kan antas medfora
betydande miljépaverkan. De forandrade byggratterna for
uthus bedéms inte medfora betydande miljopaverkan och
MKB behdver darmed inte uppréttas. Lansstyrelsen delar
denna bedémning enligt samradsyttrandet.



FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

NATUR

Eken 2 - bostader.

Mark och vegetation

Befintliga forhallanden

Planomradet bestar dels av tradgardsmark med grés, trad och
buskar, dels hardgjorda ytor for parkering, tradgardsgangar
med mera. Utmed Kungsgatan, utanfor kvarteret, finns en
tradallé.

Eken 1 — bostad och foreningslokaler. Eken 3 — bostad och vardshus.

Fdrandring

Den totala byggratten har minskats fran ca 33 % till 30 % av
tomtarean, vilket ar marginellt. Daremot har tillaten bygg-
nadsarea for uthus, garage och liknande dkats fran 45 m?till
180 m2. Den rymmer da det befintliga uthuset pa den minsta
fastigheten, Eken 1.

Forandringen blir storst pa Eken 2 dar det inte finns nagra
uthus idag. Den kvarvarande tradgardsmarken, som har bestar
av gras och grus, bor goras mer trivsam genom planteringar
och andra tradgardsarrangemang.



Geoteknik, radon

Befintliga forhallanden

Geoteknisk undersokning kommer att genomfdras i samband
med ansdkan om bygglov om detta beddms nédvandigt for
bestamning av grundlaggning. Grundvattennivan har upp-
matts till 1,6-1,8 m under befintlig markyta i naromradet.

Radonhalten i marken var 2 kBg/m? vid undersékning i snar-
likt forhallande, vilket klassas som lagradonmark.

Rekommendation

Undersokningar i naromradet indikerar att grundlaggning kan
ske pa kantforstyvad betongplatta eller grundsulor med viss
bredd beroende av den aktuella lasten.

Marken ar sannolikt 6verkonsoliderad, vilket innebér att den
kan belastas utan risk for storre séattningar.

Radonskyddande atgarder behovs g;.

Fororenade mark- och vattenomraden

Befintliga forhallanden

Pa fastigheten Eken 1 har det tidigare bedrivits kemtvatt.
Provtagningar pa tomten under hosten 2012 och varen 2013
har pavisat klorerade etener i relativt hoga halter i porluft
samt i inomhusluften i den tidigare lokalen for kemtvatt. Spar
av etener har dven pavisats i trad och grundvatten. Etener &r
lattflyktiga och sprids latt i marken. Fastigheten har darfor
placerats i riskklass 1 (mycket hdg risk) i lansstyrelsens
EBH-register.

Rekommendation

Mark och lokaler inom Eken 1 bor saneras. Enligt miljobal-
ken ligger ansvaret for detta pa den som fororenat och i vissa
fall pa fastighetsagaren. Miljésamverkan Ostra Skaraborg
(MOS), som utrett detta fall, har funnit att det inte gar att
peka ut nagon enskild som ansvarig. Av detta skal har en
ansOkan lamnats in av lansstyrelsen till Naturvardsverket,
som har mojlighet att bevilja medel for saneringsarbetet.

Risk for skred och hoga vattenstand

Befintliga forhallanden

Planomradet ligger pa nivan ca + 90,0 - 90,5 m & h, vilket &r
ca1l,5-2,0 m over Vitterns medelvattenyta (+ 88,5). HOogsta
hdgvattenytan har uppmatts till + 88,95 och 6vre damnings-
gransen ar + 88,7 m 6 h. Grundvattnet star troligen i niva med
sjons vattenyta. Ledningar pa frostfritt djup kan komma i
kontakt med grundvattenytan, vilket ar vanligt i delar av
tatorten.



For narvarande fortgar en viss landhojning i forhallande till
Vétterns vattenytan i Karlsborgsomradet.

Vattenytan fluktuerar relativt lite pa grund av nederbdrd, da
tillrinningsomradet ar relativt litet. Vattern ar dessutom reg-
lerad och tappningen genom Roxen kan ¢kas om vattenytan
stiger onormalt mycket enligt SMHI. Risken for 6versvam-
ning av marken beddéms darfor som mycket liten.

Omradet ar ej skredbenaget.

Rekommendation
Det dr av sarskild vikt att alla typer av ledningar utfors sa att
inldckage av grundvatten inte sker.

Skyddsomrade for vattentakt

Befintliga forhallanden

Karlsborgsviken samt de markomraden som genom dag-
vattenutslapp och ytavrinning avvattnas till Karlsborgsviken
ingar i skyddsomrade for vattentakt, daribland kvarteret
Eken.

For skyddsomradet galler en rad foreskrifter, vilka tradde i
kraft 1999-12-01. Bland dessa kan ndmnas foreskrifter for
hantering av olika kemikalier, oljor och biltvattmedel. Vidare
aligger det fastighetsagare eller nyttjare av fastighet att, till
Raddningstjansten, omedelbart anméla hédndelser som kan
innebéra risk for vattenférorening.

Rekommendation

Skyddsforeskrifterna bor studeras innan byggnadsprojekt pa-
borjas. Under bade bygg- och driftstid ska hantering av
material, maskiner och fordon ske pa sadant sétt att risk for
fororeningar till dagvattnet elimineras.

Fornlamningar

Befintliga férhallanden
Inom planomradet finns inte nagra kanda fornlamningar.



BEBYGGELSE-
OMRADEN

Bebyggelse
Befintliga forhallanden

Exploateringsgraden ar forhallandevis lag inom kvarteret
Eken med hansyn till det centrala laget i Karlsborg.

.......

Eken 1 innehaller ett tvavaningshus med foreningslokaler i
bottenvaning och bostad i 6vervaningen. Uthuset har tidigare
anvants for en kemtvatt.

Eken 2 innehaller ett tvavaningshus med bostéder i bada
planen.

St

Eken 3 innehaller en byggnad i tva vaningar med vardshus i
bottenvaningen och bostad i 6vervaningen.
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Fastigheterna ar bebyggda enligt nedan:

Eken 1:Tomt 1367 m?, bya ca 400 m?, varav uthus ca 175 m?,
Eken 2:Tomt 1765 m?, bya ca 200 m?, varav uthus 0 m?,
Eken 3:Tomt 1652 m?, bya ca 345 m?, varav uthus ca 80 m?,

Enligt gallande plan ar det tillatet att bygga upp till ca 455,

588, resp 550 m? bya (byggnadsarea) pa resp tomt. Uthusen
pa Eken 1 och 3 dverstiger daremot planens begransning pa
45 m?,

Fdrandring

For narvarande planeras inte nagra stora yttre forandringar av
kvarterets bostadshus. P& Eken 2 pagar inre renovering, vilket
medfor att ytterligare lagenheter kan hyras ut. P4 denna tomt
finns dven onskemal om nybyggnad av en kompletterande
byggnad med forrad/garage och eventuell en bostadslagenhet.
Lagenheten planeras till den 6stra delen av byggnaden. Har-
utover foreslas en carport med plats for fyra bilar.

Byggnaderna maste placeras inom den foreslagna byggratten
och kommer sannolikt att utféras med ungefar samma sam-
manlagda storlek som uthuset pa grannfastigheten Eken 1.
Det storre uthuset har placerats med gavel mot Bjorkstigen,
vilket innebér att mesta méjliga utsikt mot Véttern behalls
fran bland annat fastigheten Bilen 7. Eken 1 har fortfarande
tillgang till en betydande utsiktsvinkel dver Karlshorgsviken
mellan huvudbyggnaderna pa Eken 2 och Eken 3. Exakt hus-
placering inom byggratten kommer att studeras i bygglov-
skedet.

En placering ndra tomtgrans och uthus pa angransande tomt
staller sarskilda krav pa utformningen med hansyn till brand-
sékerheten. Fasaden mot grannfastigheten ska utformas utan
fonster och halla minst brandklass E160 om den placeras
narmare befintligt uthus &n 8 meter.

Detaljplanen har utformats sa att smarre forandringar kan ske
pa befintliga bostadshus eller att dessa kan ersattas med nya
om detta skulle bli aktuellt. Den sammanlagda byggnads-
arean far dock uppta maximalt 30 % av tomtarean. Huvud-
byggnaden far uppforas i tre vaningar inom Eken 1 och 3 och
i tva vaningar pa Eken 2. Byggnadshojden far inte Gverstiga
10,8 respektive 8,6 m (befintlig hojd). Uthus far uppga till
maximalt 180 m? per tomt. Totalhojden och byggnadshdjden
varieras med hansyn till laget i kvarteret.

Gestaltning

Befintliga forhallanden

Fastigheterna ar bebyggda med relativt stora tvavaningshus
med fasader av trd respektive mexisten samt uthus i tra.
Fasaderna ar ljust vita eller gula.



SKYDDSRUM

FRIYTOR
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Taken ar tackta av betongtakpannor, papp eller bandplat i
mork kulor. Huset pa Eken 1 och 3 &r sannolikt tillaggsiso-
lerade da de har djupa fonsternischer. Fénstren pa Eken 1 har
sprojs pa dvervaningen och “perspektivkaraktar” pa botten-
vaningen, Pa Eken 2 har originalfénstren bytts mot plast-
fonster med sma glasrutor och breda karmar/bagar. Pa Eken 3
finns for omradet helt fraimmande fonster med kupade glas-
rutor. Huvudbyggnaden pa Eken 3 ér tillbyggd med en
veranda i morkt trd. Tilloyggnaden har skett ut mot kors-
ningen mellan Kungsgatan och Strandvagen.

Bebyggelsen ar trots allt relativt homogen i volym, héjd och
fargton medan detaljutformningen varierar kraftigt. Ombygg-
nader har dock medfort att de enskilda byggnaderna i stor
utstrackning forlorat sin originalitet.

Rekommendation

De planerade nybyggnaderna pa Eken 2 bor ges ungefar
samma form som befintliga uthus i kvarteret, med sadeltak,
brutet tak, trdpanel, korssprojsade fonster, och papp- eller
bandtéackt tak. Garageportar bor valjas sa att dessa inte
avviker fran byggnadens karaktar i 6vrigt. Uthus bor malas i
samma kulér som huvudbyggnaden sa att byggnaderna pa
samma fastighet hanger ihop visuellt.

Forandringar pa 6vriga tomter bor folja samma principer.

Tillganglighet

Befintliga forhallanden
Tillgangligheten i utemiljon ar god i det platta omradet.

Rekommendation
Samtliga lokaler ska utféras med tillganglighet for funk-
tionsnedséttning enligt anvisningarna i BBR (Boverkets

ByggRegler).

Befintliga forhallanden, forandring
Karlsborgs tatort ar inte skyddsrumsort och for narvarande
finns inga krav pa nya skyddsrumsplatser.

Befintliga forhallanden

Delar av tomterna utgor en form av friyta for boende i befint-
liga hus. Kvarteret ligger dessutom mycket néra bad, strand-
promenad, bryggor och Karlsborgsvikens vattenomraden.

Forslag

Friytorna minskar med kompletterande byggnader och ev
tillbyggnader men planen innebar att 70 % av tomtmarken
forblir obebyggd friyta.



TRAFIK, GATOR,
PARKERING

STORNINGAR

TEKNISK
FORSORJNING

12

Befintliga forhallanden

Biltrafik
De tre fastigheterna nas fran omgivande gator.

Parkering
All parkering kan ske pa tomtmark.

Gang- och cykeltrafik
Strandvagen och Kungsgatan har trottoar och utmed Strand-
vagen finns en separat gang- och cykelbana.

Kollektivtrafik
Karlsborgs resecentrum ligger cirka 300 m fran kvarterets
ostra del.

Fdrandring

Biltrafik
Tillfarterna till tomten har styrts upp utmed Strandvéagen dar
utfartsforbud inforts pa huvuddelen av strackan.

Parkering
All parkering ska ske pa tomtmark. Pa Eken 2 planeras
carport for hyresgasterna.

Gang- och cykeltrafik
Planen ger inte upphov till nagra foérandringar.

Kollektivtrafik
Planen ger inte upphov till nagra foérandringar.

Befintliga forhallanden

Trafiken pa omgivande gator ar forhallandevis liten och
hastigheten begransad till 40 km/h. Den ger inte upphov till
nagra bullerstérningar som overskrider géallande gransvarden.
Riktlinjer for buller fran forsvarets verksamhet har upprattats
inom ramen for dversiktsplanearbetet. Detaljplanerade
omraden &r undantagna fran sadana riktlinjer &ven om
storningar kan forekomma inom bland annat hela Karlsborgs
tatort.

Rekommendation

Bullersituationen forandras inte pa grund av planen. Inom-
husmiljon kan forbattras med béttre fasadisolering inte minst
béattre fonster om den trots allt upplevs som bullrig.

Befintliga forhallanden

Vatten och avlopp
All bebyggelse ar ansluten till kommunens VA-nat. Vatten-
forsorjningen sker fran Strandvéagen och Bjorkstigen.
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Avloppsanslutningen for Eken 2 ligger vid Strandvégen
medan Eken 1 och 3 &r anslutna till ledningar i Kungsgatan
och Bjorkstigen. Ledningen till Eken 3 passerar 6ver Eken 1.

Dagvatten
Dagvattenledningar finns i bade Kungsgatan och Bjorkstigen.
Huvudledningarna i Kungsgatan mynnar i Karlsborgsviken.

Tele, IT

Telenatet finns utbyggt till och inom planomradet. Bland
annat ligger en viktig markledning 6ver fastigheten Eken 3.
Néatégare ar TeliaSonera.

Karlsborgs Energi AB har fibernat i hela omradet.

El
Elforsérjningen sker fran Kungsgatan och Bjorkstigen. Nét-
agare och eldistributor ar Karlsborgs Energi AB.

Varme
Fastigheterna &r inte anslutna till fjarrvarmenatet utan upp-
varmning sker individuellt.

Avfall
Idag hamtas avfall pa varje fastighet av AOS, Avfall Ostra
Skaraborg.

Raddning

Tillgangligheten for raddningsfordon &r god och sléckvatten
finns i tillrdcklig méngd i omgivande gator.

Befintligt ledningsnat for vatten, avlopp och dagvatten.



14

Fdrandring

Vatten och avlopp
Befintliga ledningssystem for VA klarar enligt kommunen
den utbyggnaden inom planomradet som planen tillater.

Dagvatten

Vid ombyggnad av hus och markanlaggningar pa fastig-
heterna bor dagvattnet om mdjligt tas omhand och férdrojas
lokalt pa tomten.

Tele

Ingen forandring planeras. Eventuella behov av ledningsflytt-
ning ska anmalas i god tid till samhallsingangen@skanova.se.
El

Nya byggnader kan anslutas till befintligt nét.

Varme

Ingen forandring planeras.

Avfall

Ingen forandring planeras. Avfallshanteringen ska ske enligt
kommunens gallande renhallningsordning.

Raddning

Ingen forandring planeras.



ADMINISTRATIVA
FRAGOR

KONSEKVENSER
AV PLANENS
GENOMFORANDE

SAMRAD
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Lovpliktens omfattning

Lovplikten har inte forandrats i forhallande till det som géller
generellt inom detaljplanelagt omrade.

Strandskydd

Strandskyddet, som &r upphéavt inom hela planomradet, fore-
slas ocksa bli upphéavt i den nya planen. Som séarskilt skal
aberopas "mark som redan tagits ianspraktagen pa satt som
gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften” och
mark som genom allmén vag ar val avskilt fran omradet
narmast strandlinjen.

Genomfodrandetid

Genomforandetiden &r 5 ar fran det datum planen vinner laga
kraft.

Samhaéllet kan fortatas nagot och befintlig infrastruktur i form
av gator och ledningssystem kan utnyttjas. Planomradet &r
valbelaget i forhallande till kollektivtrafik samt mojligheterna
till bad och strandnéra friluftsliv.

Med god anpassning i volym, form och farg kan de planerade
byggnaderna smélta in och inte paverka stadsbilden sarskilt
mycket.

Miljokvalitetsnormer for buller, luftféroreningar bedéms inte
overskridas. Vattern omfattas av MKN for vatten. Forslag om
lokalt omhéndertagande av dagvatten bedéms bidra till att
Vétterns goda vattenstatus kan behallas.

Foreskrifter for befintligt vattenskyddsomrade bedéms kunna
foljas bade under bygg- och driftskede.

Forslag om sanering av miljogifter pa fastigheten Eken 1 be-
doms kunna medfora mindre risk for fororening av bade
grundvatten och Karlsborgsvikens vatten.

Planen innebér en réttvisare fordelning av ratten till uthus
inom respektive tomt i kvarteret. De foreslagna placeringarna
bedéms ta rimlig hansyn till utsikt mot Karlshorgsviken fran
intilliggande fastigheter.

Planerade atgarder paverkar inte tillgangligheten till stranden
eller vaxt- och djurlivet inom strandomradet.

Samradssynpunkter har sammanstallts och kommenterats i en
separat samradsredogdrelse, daterad december 2013.
Synpunkter fran granskningsskedet har sasmmanstallts i ett
utlatande daterat mars 2015. Under detta skede har det dven
skett fornyade samrad med enskilda fastighetsagare.



MEDVERKANDE
TJANSTEMAN

BOANN AB

Bo Jonsson
Arkitekt SAR/MSA
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Planen har upprattats av BOANN AB genom arkitekt SAR/
MSA Bo Jonsson.

Plankartan har ritats av kartingenjor Anita Spetz som ocksa
har varit kommunens kontaktperson.

Plan och byggenheten

Anita Spetz

Kartingenjor



17

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA
FRAGOR

FASTIGHETSRATTS-
LIGA FRAGOR,

EKONOMISKA
FRAGOR

TEKNISKA FRAGOR

Tidplan for detaljplaneprocessen

Planprocessen 6vergar fran enkelt till normalt forfarande
vilket innebér att planen kan antas och vinna laga kraft
under hdsten 2014,

Samrad sept - okt 2013

Granskning  dec - jan 2013

Antagande juni —juli 2015

Laga kraft tidigast juli 2015

Ansvarsfordelning, huvudmannaskap
Fastighetsagarna ar huvudman och ansvariga for all bygg-
nation inom planomradet. Karlsborgs kommun &r ansvarig

for eventuella forandringar av servicer for vatten och av-
lopp i angransande gator.

Befintlig spillvattenledning till Eken 3 bor sékerstéllas
genom servitut i fastigheten Eken 1.

Tomtindelningen fran 1935-02-14, 16 KBJ — 147 &r upp-
havd nar denna plan vunnit laga kraft.

Kommunens kostnader bestar av:
e Kostnader for framtagande av detaljplan.

e Kostnader for ev &ndringar och kompletteringar av
VA-servicer.

Kommunens intékter bestar av:
e Anslutningsavgifter for vatten och avlopp.
e Bygglov-, marklov- och planavgifter

Tekniska utredningar

Geoteknisk undersokning utfors vid behov och bekostas av
fastighetsagarna.



ADMINISTRATIVA
FRAGOR

SAMRAD

MEDVERKANDE
TJANSTEMAN

BOANN AB

Bo Jonsson
Arkitekt SAR/MSA
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Genomfodrandetid

Genomforandetiden &r 5 ar fran det datum da planen vin-
ner laga kraft.

Fore genomforandetidens utgang far, mot berdrda fastig-
hetségares bestridande, detaljplanen dndras eller upphdvas
endast om det ar nddvandigt pa grund av nya forhallanden
av stor allman vikt, vilka inte kunnat forutses vid plan-
laggningen.

Efter genomférandetidens slut har kommunen storre frihet
att andra eller upphéva planen. Detaljplanen galler dock,
aven efter genomfdérandetidens utgang, tills den andras
eller upphavs.

Samradssynpunkter har sammanstallts och kommenterats i
en separat samradsredogorelse, daterad december 2013.
Synpunkter fran granskningsskedet har sammanstallts i ett
utlatande daterat mars 2015. Under detta skede har det
aven skett fornyade samrad med enskilda fastighetséagare.

Planen har upprattats av BOANN AB genom arkitekt
SAR/MSA Bo Jonsson.

Plankartan har ritats av kartingenjor Anita Spetz som dven
varit kommunens kontaktperson.

Plan och byggenheten

Anita Spetz

Kartingenjor



