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Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ir att mojliggora f6r ny bostadsbyggnation pa Radhusberget, som ér en del av
den kommunala allmannyttan. Bostiderna ska méjliggoras genom en fértitning inom tva av de
omraden som bara far anvindas som parkering i gillande plan och genom rivning av ett ildre
bostadshus.

I planférslaget mojligeors cirka 80 ligenheter genom att parkeringshusens takvaningar ersitts med
flerbostadshus och girdar. Ett nytt parkeringsgarage mojliggors i Valemyrsbacken genom att den
nuvarande parkeringen far byggas 6ver i samma niva som parkeringen i den Gversta delen av backen. I
torslaget studeras ocksd mojligheterna till ett flerbostadshus pa cirka 4-8 ligenheter pa fastigheten
Eken 7.

Den nya bebyggelsen kommer att utgéra en ny del av stadens siluett som tydligt skiljer sig fran
Radhusbergets befintliga bebyggelse. Anpassningen i hojd till tva till tre vaningar gor att bebyggelsen
torhaller sig till stadens skala och blir ett nytt och intressant inslag 1 stadsbilden. Forslaget dr ddrmed ett
bra sitt att skapa manga nya kommunala hyresritter i den centrala stadsmiljon, dar efterfrigan pa
bostider dr mycket stor.
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Dnr MBN/2019-2235

Samradshandling

Detaljplan for del av Radhusberget 1

Planbeskrivning

1. Inledning

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for ny bostadsbyggnation pa Radhusberget. Bostiderna ska
mojliggdras genom en fortitning inom tva av de omraden som bara far anvindas som parkering i
gillande plan och genom rivning av ett dldre bostadshus. Fortitningen ska anpassas i héjd och
placering sd att den smalter in i stadsbilden. Parkeringsbehovet f6r nya och befintliga bostider ska
kunna 16sas lokalt.

Handlingar

Detaljplanen bestar av en plankarta med bestimmelser. Till detaljplanen hor denna planbeskrivning
som forklarar syftet med planen och pa vilket sitt den ska genomféras. Avsikten ér att alla som berors
av detaljplanen ska forsta vilka konsekvenserna blir dd planen genomfors.

Till planhandlingarna hor

Plankarta med bestimmelser

Planbeskrivning

Unders6kning om betydande miljépaverkan

Fastighetsforteckning

Grundkarta

Utredningsprotokoll f6r Eken 7, Anticimex, daterat 2018-03-09

Utlatande 6ver Eken 7, Ramboll, daterat 2020-12-18

Visualisering av ny bebyggelse pa Radhusberget 1, Tengbom, daterat 2021-05-21
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2. Beskrivning av detaljplanen

Planens huvuddrag
%4 y 3 i f;}”d‘ut, }";,/B

Belplan ...

Planomradet bestar av tva delomraden pa Radhusberget i centrala Stromstad. Ridhusberget ér ett
bostadsomrade pa sammanlagt 318 hyresritter som dr en del av den kommunala allmdnnyttan. Det
vistra delomradet utgbrs av de tva parkeringsgaragen och kringliggande ligenhetshus, medan det 6stra
delomridet bestar av en markparkering.

Inom det vistra delomradet medger férslaget nybyggnation av flerbostadshus ovanpa
parkeringsgaragen och inom fastigheten Eken 7 i slutet av Tvargrand. Det enfamiljshus fran slutet av
1800-talet som finns pa Eken 7 far enligt forslaget rivas. De nya byggnaderna har givits en hojd pa tva
till tre vaningar och har delats upp i flera byggnadskroppar for att smilta in i stadsbilden. Detaljplanen
tilliter ocksa att parkeringsgaragen helt och hallet ersitts med bostadshus.

I det 6stra delomradet mojliggors nya parkeringsplatser genom en 6verdickning av parkeringsplatserna
1 Valemyrsbacken. Marken i detta omrade lutar pa ett sadant sitt att tva nya vaningar enkelt kan
uppforas utan att det behévs ramper eller stora markarbeten. De nya parkeringsdicken har en liten
péaverkan pa utsikten och ir anpassade i h6jd till marknivan i den 6vre delen av Valemyrsbacken.
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Lage och omfattning

Radhusberget dr en del av centrala Strémstad och ligger direkt norr om stadskdrnan. Den del av
omradet som ingar i planforslaget har en total yta pa cirka 24 000 kvadratmeter.

Genomforandetid

Genomforandetid dr en administrativ bestimmelse som anger den tidsrymd, minst 5 och hogst 15 ar,
inom vilken en detaljplan ar tinkt att genomféras. Under genomforandetiden far planen i princip inte
dndras, ersittas eller upphdvas mot ber6rda fastighetsidgares vilja. Fastighetsdgarna har under planens
genomforandetid en garanterad byggritt 1 enlighet med planen.

Genomforandetiden i forslaget ar satt till 5 4r. Denna tid har valts eftersom de allméinna platserna i
torslaget redan dr utférda. En kortare genomférandetid kan ocksa vara positivt om det visar sig att
nigon del av planen behover ses Gver 1 framtiden.

Allman plats och huvudmannaskap

I planforslaget ingar cirka 2 300 kvadratmeter allmin platsmark med kommunalt huvudmannaskap.
Denna mark bestir av de tvi gatorna Bergsliden och Ostra Liden och ir helt och haller reglerat som
gata i forslaget. Dessa gator dr redan utférda och har bara tagits med i planforslaget for att skapa
logiska grinser till intilliggande detaljplaner.
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Det kommunala huvudmannaskapet innebir att kommunen har en skyldighet att ordna och underhalla
de allminna platserna. I det hir fallet beh6ver de allmanna platserna inte anordnas eftersom de redan
tinns. Underhallet skots redan idag av kommunen och forindras inte av planférslaget.

Kvartersmark

Kvartersmarken 1 planomradet utgors till storsta delen av bostadsomradet Radhusberget. Detta
bostadsomrade har sammanlagd yta pa cirka 7 hektar varav drygt 21 000 kvadratmeter ingar i
planomridet. Ovrig kvartersmark bestir av fastigheten Eken 7 pa drygt 500 kvadratmeter som ir
bebyged med ett enbostadshus.

Bebyggelsen pa Radhusberget ir ett tidstypiskt exempel pa stadsbyggande fran 1960- och 70-talen.
Omridet borjade byggas 1967 och stod klart 1974. Bebyggelsen foljer bergets kontur och ar diskret
sammanhallen i fiargskala. Byggnaderna ar placerade lingds h6jdkurvorna i den kuperade terringen.

Det kan idag vara svirt att orientera sig 1 omradet pa grund av att byggnaderna ser likadana ut och det
inte finns nagra tydliga gardsbildningar. Den bebyggelse som medges i forslaget kan dirfor girna skilja
sig 4t 1 utseende for att ge variation till omradet.
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Bostdder pa parkeringsgaraget vid Skeppargrdnd
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I nirheten av den lilla interngatan Skeppargrind finns ett parkeringshus med tillfart via gatan
Bergsliden. Parkeringshuset har sammanlagt 96 parkeringsplatser i en till tva vaningsplan.
Parkeringshuset upptar en markyta pa cirka 1 700 kvadratmeter.

Planforslaget mojligeor att parkeringshusets 6versta vaningsplan bebyggs med bostadshus och en
6verbyged gird. Sammanlagt fem byggnadskroppar pa 200 kvadratmeter vardera i tva till tva och en
halv vaning medges i forslaget. Inspiration och storlek pa volymerna har himtats fran det intilliggande
kvarteret Eken, dir det pa en nagot storre yta finns 21 ligenheter.
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Bostdder pd parkeringsgaraget vid Ostra Liden

‘ :
Fotomontage med bebyggelsen sedd frian Slotteberget sider om Strimsan

Det parkeringsgarage som nis via gatan Ostra Liden dr ndgot storre dn det pa Skeppargrind. T detta
parkeringsgarage finns 175 platser, dven hir i ett till tva vaningsplan.

Tanken med forslaget dr att placera tre lameller som dr 1 ungefar samma storlek som de befintliga
husen pa Radhusberget i omradet. Likt Skeppargrind mojligedrs denna byggnation genom att de nya
bostadshusen placeras ovanpa parkeringsgaraget med en 6verbyged gard. Med en byggnation 1 tre
vaningsplan ryms uppskattningsvis cirka 60 ligenheter i omradet.
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Exempel pé hur parkeringsgaraget vid Ostra Liden fan bebyggas
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Bostdider inom Eken 7 vid Tvdrgrdnd
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Eken 7 ir en liten fastighet i slutet av Tvargriand som ir bebyggt med ett trihus fran 1800-talet. Denna
byggnad har historiskt ansetts ha haft ett bevarandevirde och ar belagt med rivningsférbud i gillande
detaljplan. Numera ér huset i ett forfallet skick och kan méjligen rivas och ersittas med nagot annat.
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Planforslaget mojligeor att fastigheten bebyges med ett bostadshus i samma héjd som flerbostadshuset
tvirs Gver gatan pa fastigheten Asken 1. Uppskattningsvis 4-8 ligenheter skulle kunna inrymmas pa
fastigheten under férutsittning att de ytor som behovs f6r bland annat parkering och férrad kan 16sas
gemensamt med nirliggande bostider 1 omradet.

Eftersom fastigheten for nirvarande ar i enskild dgo 4r det inte sikert att den bebyggs med ett
flerbostadshus. For att ge en storre flexibilitet f6r framtiden medger darfor planforslaget ocksa att det
befintliga bostadshuset far finnas kvar eller att det far ersittas med ett nytt enbostadshus.

Parkeringsddick i Valebacken

Om bada parkeringsdickens Gversta vaningar ersitts av bostider och gard sd innebir det en minskning
av antalet tillgangliga parkeringsplatser. Minskningen kan delvis kompenseras om parkeringsdicken
ersatts med nya konstruktioner med mer effektiva utrymmen, men det ar férmodligen inte tillrackligt
for att ticka hela behovet. Dessutom medfér de nya bostiderna ett tillkommande behov av
parkeringsplatser.

Kommunens instéllning ar att antalet parkeringsplatser som maojliggors vid en fortitning ungefir ska
stimma 6verens med behovet 1 omradet. Det behovet dr idag pa Radhusberget cirka 260-290 p-platser.
Om alla byggritter i detaljplanen utnyttjas tillkommer ett behov pa cirka 50-80 p-platser beroende pa
ligenheternas storlek och antal.

Det mesta av detta parkeringsbehov idr tinkt att 16sas 1 parkeringsgaragen, antingen genom att de
renoveras eller ersitts med nya, och kring Valemyrsbacken. I Valemyrsbacken tillater férslaget en
overdickning av befintlig markparkering i upp till tva vaningar i parkeringens nedersta del.
Overdéckningen oOkar parkeringens kapacitet fran 80 till cirka 150 p-platser.
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L

Principsektion dver 1 alebacken med dverbyggd parkering

Ovrig befintlig byggnation

A\

Garden for forskolan i omradet

Ut6ver omradena ovan omfattar forslaget dven 11 av de sammanlagt 38 befintliga ligenhetshusen pa
Radhusberget. I ett av dessa ligenhetshus finns en kommunal férskola pa tre avdelningar med plats for
cirka 50 barn.
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Ligenhetshusen pa Radhusberget ar byggda pa 1960-talet. De dr utforda i tva vaningar med loftgangar
och flacka tak. I nagra av huskropparnas suterringplan finns smaligenheter med direktingang,
tvittstugor, skyddsrum och féreningslokal. De flesta ligenheter har balkong, fran vilka manga har
utsikt Gver havet eller Stromsvattnet. Fasaderna bestar av putsade socklar och vit kalksandsten (sa
kallad mexisten) och liggande tripanel mot balkonger.

Ingen forindring av ligenhetshusen foreslds 1 planforslaget. Forskolan, som inte har stéd i gillande
detaljplan, dr tinkt att finnas kvar. Planforslaget mojliggor ocksa for byggnation av mindre
komplementbyggnader i omradet. Dessa komplementbyggnader kan till exempel anvindas som
sophus, cykelgarage och liknande som ir av gemensam nytta f6r de boende 1 omradet.

Arendeinformation
Detaljplanen upprittas med standardférfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900).

Kommun: Stromstads kommun
Detaljplanens namn: Del av Radhusberget 1
Detaljplanens diarienummer: MBN-2019-2035
Beslutsprotokoll for antagande:

Paborjandedatum: 2019-09-25

Laga kraft:
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3. Motiv till detaljplanens regleringar

Allman plats

All den allminna platsen i detaljplanen ir reglerad med anvindningen Gata. En gata dr en allman plats
som dr avsedd bade f6r fordonstrafik och gang- och cykeltrafik. Denna anvindning passar bast for
gatorna 1 omradet eftersom de dr till f6r trafik som har sitt mal i nirheten. Inga utformnings-
bestimmelser har anvints eftersom behovet av till exempel gang- och cykelbanor kan variera 6ver
tiden.

Kvartersmark

Det mesta av planomradets kvartersmark far anvindas for bostadsindamal med vissa kompletterande
anvindningar som parkering och férskola. Regleringen av delomradena skiljer sig dt utifran deras
forutsittningar och i den utstrickning de redan ar bebyggda.

Bostdder pd parkeringsgaraget vid Skeppargrdnd

I CW\ T )

| 1

—

Omriédet ar reglerat med anvindningarna Bostad och Parkering. Den nuvarande anvindningen av
omradet som parkeringsgarage fungerar bra eftersom trafiken har en kort utfart till storre gator i staden
och det dr nira till manga av bostidderna i den vastra delen av Radhusberget. En fortitning av omradet
med bostader dr bra eftersom en oattraktiv parkering kan byggas 6ver med bostadshus och gard.
Parkeringsgaraget kan ocksa ersittas helt och hallet med bostider om det gar att erbjuda de boende
alternativa parkeringslosningar.

Principsektion dver Radbusberget och framforliggande kvarter med ny bebyggelse i rott

De bostider som medges har begrinsats i héjd och yta. Bestimmelserna dr utformade for att skapa en
karaktir av mindre byggnader om tvi till tva och en halv vaning som ir placerade ovanpa
parkeringsdicket 1 en gardsmiljo. Syftet med denna reglering ar att bebyggelsen ska ge ett varierat och
smaskaligt intryck i stadsbilden och i det kringliggande bostadsomradet.

11
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De volymerna som medges ir i ungefar samma storlek som lagenhetshusen i Kv. Eken strax séder om
planomradet. Dessa volymer har valts som utgangspunkt eftersom de korta avstinden till den
kringliggande bebyggelsen innebir att storre volymer hade upplevts som patringande.

Utformningsbestimmelserna som reglerar byggnadsarea och hojd har anpassats sa att
parkeringsgaraget inte kan bli storre dn det ar idag. Motivet till denna reglering ett parkeringsgarage i
flera vaningar stor intrycket i omradet pa ett sitt som bostider inte gor.

De nya byggnaderna kommer att skymma utsikten for ett antal ligenheter i nirheten. Eftersom
bebyggelsen skymmer utsikt fran dtminstone nagra ligenheter oavsett placering har detta inte styrts i
torslaget. Skillnaden mellan olika placeringar bestar av vilka ligenheter som paverkas och det ar inte sa
stor skillnad mellan ligenheternas utsikt att den ena ska ha foéretride 6ver den andra.

Bostdder pd parkeringsgaraget vid Ostra Liden

Principsektion dver Radbusberget med ny bebyggelse i grint

De bostider och den parkering som medges for Ostra Liden utgdr frin samma principer som vad som
anges ovan for Skeppargrind. Den enda skillnaden ér att det i detta omrade tillats storre och hogre
volymer eftersom den byggbara ytan ér storre och ligger luftigare.

Den hojd som medges méjliggdr £6r byggnader som ir tre vaningar hdga. Dessa volymer har studerats
1 fotomontage som visar att trevaningshus har en acceptabel paverkan pa stadsbilden.

Aven i detta omride innebir placeringen av de foreslagna byggnaderna att utsikten frin bakomliggande
ligenhetshus skyms. Likt Skeppargrind paverkar placeringen av byggnaderna att olika ligenheters
utsikt paverkas, men dven i detta fall saknas det skal att géra skillnad mellan vilka enskilda ligenheter
som ska fa bibehillen utsikt och inte.

Bostdder inom Eken 7 vid Tvdrgrdnd

I detta omrade tillats anvindningarna bostad och centrum, men inte parkering. Motivet till detta dr att
markparkering som ir till f6r de boende pa Radhusberget kan anliggas inom denna anvindning och att
omradet dr fOr trangt for att fa plats med ett parkeringshus. Den smala tillfarten via Tvirgrind ar ocksa
for liten for att ett parkeringshus ska vara limpligt. Anvindningen centrum mojliggor att bostadshuset,
om det behalls, exempelvis kan anvindas som café eller handelsbod.
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Utformningsbestimmelserna for fastigheten har anpassats sa att de bade medger ett enbostadshus och
ett flerbostadshus. Detta innebir att fastigheten antingen kan anviandas ungefir som idag eller fortitas.
Denna fortitning tillats samma héjd som flerbostadshuset tvirs Gver gatan pa fastigheten Asken 1 f6r
att inte paverka utsikten fran bakomliggande ligenhetshus. Denna héjd medger ett bostadshus pa tva
vaningar.

Parkeringsddck i Valemyrsbacken

Marken i detta omrade far enligt planforslaget anvindas som parkering, precis som idag. Denna
parkeringsyta har en bra placering eftersom den ligger i utkanten av bostadsomradet kopplat till
tillfartsvigen Valemyrsbacken.

En 6verdickning av parkeringsplatserna dr ett enkelt och bra sitt att kraftigt 6ka antalet
parkeringsplatser i omradet till en lag kostnad och en liten omgivningspaverkan. Valemyrsbackens
lutning innebdr att 6verdidckningen kan utféras med infarter till alla vaningsplan fran gatans nivéer.
Nagon parkering i fler vaningar 6ver gatans topp medges inte eftersom det hade inneburit en for stor
visuell paverkan i omgivningen.

Ovrig bebyggelse

De befintliga ligenhetshusen pa Radhusberget som ingar i forslaget har planlagts med byggritter som
stimmer 6verens med deras nuvarande placering och omfattning. Inom delar av marken kring
ligenhetshusen tillats komplementbyggnader med en begrinsning i héjd. Detta ér en rimlig mojlighet
att ge eftersom kraven och efterfragan pa bland annat soprum och cykelrum troligen kommer att 6ka i
framtiden.

Anvindningarna bostad och foérskola medges for ett av ligenhetshusen dir det idag finns en forskola
med tre avdelningar. Forskolans gard har en yta pa cirka 1 300 kvadratmeter. Detta dr mindre an vad
Boverket rekommenderar i yta per barn och som minsta totala yta. Enligt gillande riktlinjer
rekommenderas en yta pa 40 kvadratmeter per barn for férskola vilket f6r Eken skulle innebéra en gard
pé cirka 2000 kvadratmeter. Det finns ocksd en rekommendation att forskolegardar inte ska
underskriva 3000 kvadratmeter som inte heller uppfylls.

Motivet till att indd medge forskolan i planforslaget dr att det finns en brist pa férskolor i centrala
Stromstad och att forskolan redan finns. Att utlokalisera de flesta av forskoleplatserna 1 staden innebar
ett 6kat bilberoende och att barnen inte kan ga i forskola i sin narmilj6. Det dr ocksa nara fran
forskolan till omraden barnen kan gora utflykter till, sa som naturomradet pa Radhusbergets topp.

Administrativa bestammelser

Detaljplanen innehiller inga administrativa bestimmelser utdver de som anger huvudmannaskap och
genomforandetid.
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4. Genomforande

Organisatoriska atgarder

Férfarande

Planférslaget handliggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900).
Standardférfarandet kan tillimpas om forslaget till detaljplan dr férenligt med 6versiktsplanen och
linsstyrelsens granskningsyttrande, inte ir av betydande intresse for allmédnheten eller i 6vrigt av stor
betydelse. Detaljplanen far inte heller antas medféra en betydande miljopéaverkan.

Tidplan

Den avsedda tidplanen for detaljplanen enligt ett standardforfarande 4r preliminart:

Samrad April 2021
Granskning Juni 2021
Antagande Host/vinter 2021
Laga kraft Host/vinter 2021

Forslaget till vinner laga kraft tre veckor efter att antagandebeslutet har anslagits pa kommunens
anslagstavla under forutsittning att beslutet inte 6verklagas.

Exploateringsavtal och markanvisningar

Kommunen avser inte att inga exploateringsavtal eller genomféra markanvisning for att genomfora
detaljplanen.

Ansvarsférdelning

Kommunen ansvarar for utbyggnad och underhall av de allmidnna platserna i detaljplanen.

Fastighetsrattsliga atgarder

Fastighetsbildning

Ingen dndring av fastighetsbildningen behévs for att genomféra planforslaget. Den mark som
planliges som kvartersmark utgors idag av fastigheterna Radhusberget 1 och Eken 7, medan den mark
som planliggs som allmin plats dr i kommunal dgo.

Tekniska atgarder

Detaljplanens allmdnna platser

Eftersom de allminna platserna redan ir utférda medfér planforslaget inget behov av atgirder inom
dem.

14



Detaljplan for del av Radhusberget 1

Vatten- och avloppsanldggningar

VA-kollektivet ansvarar f6r utbyggnad och underhall av VA-ledningar fram till anslutningspunkt.
Anslutningspunkt ligger generellt 1 fastighetsgrins, men fér Radhusberget finns flera
anslutningspunkter med avsittningar lingre in pa kvartersmarken.

Vid nybyggnation ansvarar fastighetsigaren for att anldgga egna VA-ledningar inom egen fastighet fram
till anslutningspunkt. Principiellt ska detta ske fram till fastighetsgrins.

Ekonomiska atgarder

Kostnader

Kommunens kostnader for genomférandet av detaljplanen faller helt inom VA-kollektivet. VA-
kollektivet dr sjdlvfinansierat genom anslutnings- och brukningsavgifter och belastar dirmed inte
skattekollektivet.

For byggherren bestar kostnaderna av de atgarder som behovs for att mojliggora byggnation. Detta kan
till exempel vara kostnader for rivning och nybyggnad av parkeringsgarage, anliggning av VA-ledningar
till anslutningspunkt och for projektering och byggande. Byggherren ska ocksa betala en avgift per
ligenhet f6r anslutning till VA-kollektivet samt en brukningstaxa.

Intdkter

Planférslaget genererar inga intikter till kommunen i form av forsiljning av mark eller andra liknande
atgirder. For byggherren kan en intdkt potentiellt genereras 1 form av den bostadsbyggnation
planférslaget mojligeor.

Ekonomiska konsekvenser

Pa lang sikt kan planforslaget innebidra en positiv ekonomisk konsekvens f6r kommunen genom ett
okat invanarantal. Ett 6kat invanarantal i centrum kan ocksa innebira langsiktiga kostnader for
samhallsservice. Det ir till exempel kiant att bade forskolorna i niromradet och F-6-skolan
Valemyrsskolan har bristande kapacitet och kan behéva byggas ut i framtiden.

Administrativa atgarder
Planavgift

Planavgift ska inte tas ut vid provning av lovirenden som 6verensstimmer med detaljplanen i enlighet
med upprittat plankostnadsavtal.
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5. Planeringsunderlag

Kommunala planeringsunderlag

Planprogram
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Eitt av utvecklingsalternativen fran planprogrammet

Ett program for utvecklingen av Radhusberget togs fram av kommunen under slutet av ar 2016. I
programmet studeras Radhusberget som en helhet med byggnation bade pa bergets topp och med
fortitning 1 omradet pa parkeringsgaragen. Pa toppen presenterades tvd utvecklingsalternativ, Kanten
och Toppen, med olika typer av bebyggelse och exploateringsgrad. Dessutom presenterades ett
nollalternativ som beskrev vad som hinder om ingen ny bebyggelse tillkommer.

I programmet var slutsatsen att de betydande konsekvenserna av en exploatering pa Radhusberget
toljer av hur bebyggelsen pa bergets topp utformas. Det dr i detta omrade som nybyggnationen far som
storst paverkan pa stadsbilden, och det ar ocksa dir det finns flera motstiende intressen med
naturvirden, rekreationsvirden och utrymme som behévs for skolan.

Den fértitning som prévas i detta planforslag sag ungefir likadan ut i de tvé alternativen i programmet.
Den storsta forindringen som gjorts jamfért med programmet édr att den fortitning med bostider som
foreslogs ovan parkeringsplatserna i Valemyrsbacken nu har flyttats till parkeringsgaraget vid
Skeppargrind i vist. Denna dndring har skett eftersom parkeringsgaraget behover renoveras och det da
ir mer ekonomiskt effektivt att bygga bostider i omradet samtidigt.
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Grundkarta

En grundkarta har upprittats 6ver omradet av kommunens kart- och mitenhet. Grundkartan upprittas
genom utdrag ur kommunens primirkarta kombinerat med platsbesok for att undersdka om nagot nytt
har tillkommit 1 omradet. Vid upprittandet av grundkartan granskas dven de fastighetsrittsliga
forutsittningarna och fastighetsgriansernas kvalitet.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Stromstads kommun vann laga kraft 10 december 2013. Beslut om att
oversiktsplanen och dess delar dr aktuell togs av kommunfullmiktige den 19 juni 2018.

Planen ligger inom omrade som ér utpekat som omrade for tatortsutveckling 1 Stromstad och Skee.
Planférslaget dr forenligt med Gversiktsplanen.

Férdjupad éversiktsplan

Strémstads kommun har tagit fram ett forslag till férdjupad éversikts-plan (FOP) fér Centrum-Skee.
Forslaget har inte natt antagande dn, men rekommendationer och rad kan himtas ur férslagets
granskningshandling.

I forslaget finns Radhusberget med som ett av tre huvudsakliga omraden f6r fortitning som tillgodoser
behovet av bostider centralt i Stromstad. I FOP:en behandlas Ridhusberget som en helhet med
resonemang om en mojlig fortitning pa toppen. En fortitning av Radhusberget kan enligt FOP:en
paverka omradets nuvarande karaktir och Stromstads siluett mot vattnet. Det anges att framtridandet
av denna siluett och vilken karaktir den ska ha som en del av Strtomstad behoéver definieras.

Vision 2030

Kommunfullmiktige antog 1 april 2016 en vision om langsiktiga mal f6r utvecklingen i Stromstads
kommun. Ett av de lingsiktiga malen 4r att det ar 2030 ska finnas ett varierat utbud av bostider i olika
upplatelseformer for alla aldrar.

Bostadsférsorjningsplan 2016-2030

I planen, antagen av Kommunfullmiktige 2016-08-15, dr malet att cirka 75% av framtida planliggning
av bostider ska koncentreras till omradet i och runt Strémstad och Skee. For att hushilla med sina
markresurser ska kommunen i den man det ar mojligt tillita hdgre och titare byggnation.

Undersékning enligt 6 kap. 6 § plan- och bygglagen (2010:900)

En undersokning av om detaljplanen kan antas ge upphov till betydande miljépéaverkan har tagits fram
som underlag till planforslaget. Syftet med undersékningen ar att integrera miljéaspekter i planeringen
och beslutsfattande sa att en hallbar utveckling frimjas.
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Kommunens undersokning visar att genomforandet av detaljplanen inte antas ge upphov till betydande
miljopaverkan i enlighet med de kriterier som redovisas i 5 § miljobedémningsférordningen (2017:966).
Motivet till bedomningen ar att planomradet dr redan ianspraktagen for bebyggelse och det finns inga
dokumenterade hoga natur- eller friluftsvirden.

Regionala planeringsunderlag

Regional infrastrukturplan, BIG OP och dylikt

Det aktuella planforslaget dr av en mindre omfattning och medfor ingen paverkan pa
planeringsdokument som syftar till regional samordning. Nagon redovisning av dessa dokument gors
darfor inte 1 den hir planbeskrivningen.
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6. Planeringsforutsattningar

Kommunala planeringsforutsattningar

Gdllande detaljplan

Hela planomradet ar planerat sedan tidigare. Omradet omfattas av tva ildre planer (akt nr 14-STR-60
Réidhusberget och 1486-P95/1 f6r Kv. Eken), som i berérda delar upphivs om en ny detaljplan vinner
laga kraft. Omradet har i huvudsak bebyggts och utvecklats enligt dessa planer.

Tekniska forutsattningar

Geoteknik

Ingen geoteknisk utredning har tagits fram till detaljplanen. De geotekniska forutsittningarna dr
genomgadende mycket goda med berg som gar flackt och synligt i dagen. Si gott som all mark ar
antingen bebyged med byggnader som dr grundlagda pa berg, inklusive parkeringsgaragen, eller bestar
av gator och gangvigar som ocksa ir anlagda direkt pa berg.
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Parkering

Stromstads kommun har en parkeringsnorm som anger hur méanga parkeringsplatser som ska finnas
tor olika typer av bostider. Parkeringsnormen bygger pa ett system dir det beh6vs firre
patkeringsplatser for ligenheter som dr sma och/eller ligger centralt dn for storre bostider som ligger
lingre fran stadskdrnan. Denna férdelning bygger pa en kartliggning av bilinnehavet utifran typen av
boende, som har visat att innehavet successivt 6kar sett till avstandet fran staden och storleken pa
boendet.

I parkeringsnormen har titorten delats upp 1 tre zoner med olika krav pa antalet parkeringar.
Radhusberget ligger i zon 2 som har féljande krav pa parkering utifran ligenhetsstorlek:

Ligenhetsstorlek Antal platser
Inriknat 0,1 plats per
lagenbet for besokande

1RoK 0,5

2RoK 0,8

3RoK 1,1

4 R o K eller storre 1,3

For Radhusberget innebar detta att 259 platser f6r boende och 32 platser f6r besokare behdvs f6r det
befintliga bestandet. Detta ar ndgot firre dn de 309 platser f6r boende och 36 platser f6r besékande
som finns idag.

Om byggritterna utnyttjas enligt planforslaget tillkommer cirka 80 ligenheter 1 omradet.
Parkeringsbehovet f6r dessa beror pa hur stora ligenheterna dr. Om ligenheterna har en blandad
storlek med 1 huvudsak tvaor och treor blir parkeringsbehovet troligen cirka 50-60 platser inraknat
gistparkering. Sammanlagt skulle det i detta fall krivas drygt 400 parkeringsplatser i omradet, jamfort
med dagens 345.

Att bygga bostider och gard pa parkeringsgaragen innebir att deras Oversta vaningar tas bort. Detta
medfor ett bortfall pa cirka 180 platser i omradet. Detta bortfall kan delvis kompenseras om de undre
delarna av parkeringshusen byggs om, vilket kan minska bortfallet till cirka 100-130 platser.

Det mesta av detta behov av parkeringsplatser kan tillgodoses genom den foreslagna 6verdackningen
av parkeringen 1 Valemyrsbacken. Genom att bygga parkering pa det sitt som foreslas kan
uppskattningsvis 70-80 platser ordnas. Mojlighet till att anordna ytterligare 20-50 platser som
markparkering finns strax sdder om parkeringen i Valemyrsbacken och kring den gamla panncentralen
intill Valemyrsskolan. Pa sa sitt skulle parkeringsbehovet 1 omradet vara tillgodosett.
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Varden och kvaliteter

Naturvdérden

— —

Excempel pa trid i omradet

Eftersom marken i planomradet redan dr exploaterad ar dven férekomsten av naturvirden i omradet
mycket begrinsat. Den oexploaterade naturen i omradet bestar till storsta delen av klippta grismattor
och flacka hillar. De hogsta virdena bestar av enstaka yngre 16vtrad som dr planterade 1 omradet och
den vildvuxna tridgarden inom fastigheten Eken 7.

Sociala virden

Radhusberget dr ett populirt bostadsomrade 1 Stromstad med blandad befolkning. Tidvis har omrédet,
likt manga liknande omriden som uppfordes under 1960- och 1970-talet, med ett daligt rykte och
utsatthet. Detta forhallande dr dock relativt milt f6r Radhusberget, delvis tack vare bostddernas mycket
goda lige, havsutsikt och aterhallsamma utformning.

Ekosystemtjdnster

Ekosystemtjanster ir den levande grona infrastrukturen som ar viktig f6r samhallet. De bestar av de
vixter och djur som férser samhaillet med en méingd produkter och tjinster, som till exempel syre,
f6da, skydd, pollinering och sa vidare. Vid planliggning bor ekosystemtjiansterna kartliggas sa att man
kan ta stallning till hur de kan bevaras och utvecklas.

21



Detaljplan for del av Radhusberget 1

En stor brist pa Radhusberget ér att girdarna idag nistan enbart bestar av hillar och grismattor. Dessa
grasmattor kan till exempel omvandlas till urban dngsmark eller pa annat sitt tillféras inhemska
blommande vixter, trid eller mojlighet till smaskalig odling f6r de boende. Att tillféra sidana
ckosystemtjanster i omradet skulle kunna vara en biologisk kompensation om tridgarden pa fastigheten
Eken 7 ianspraktas for bebyggelse.

Genomférandet av denna typ av atgirder styrs inte av detaljplanen. Planférslaget ska dock ge méjlighet
till att atgarderna kan genomforas, och planprocessen ar ett bra verktyg f6r att féra fram forslagen i
dialog med fastighetsdgarna och de boende.

Byggnatio

n inom fastigheten Eken 7

FRNN VIR AR AT

/"7‘..

Pa fastigheten Eken 7 finns ett friliggande enplanshus med inredd vind som dr uppfort i slutet av 1800-
talet. Byggnaden var tidigare en del av ett aldre byggnadskvarter som revs och ersattes med
flerbostadshus vid en planliggning 1 bérjan av 1990-talet. Vid denna planliggning sparades Eken 7 och
belades med ett rivningsférbud.
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I planbeskrivningen for gillande detaljplan anges det att den tidigare bebyggelsen funnits beskriven i en
kulturhistorisk inventering 6ver bebyggelsen i stadens centrum fran ar 1978. I denna inventering
angavs byggnationen inom Kv. Eken som klass III B, undantaget Eken 7 som angavs som klass III A.
De olika bevarandeklasserna definierades som:

IIT A Ovriga byggnader av positiv bebyggelse fér miljién och stadsbilden, vilka endast i
speciella fall kan ersdttas med nya byggnader med samma volym och struktur.

111 B Byggnader av positiv betydelse for stadsbilden vilka dock kan ersittas av nya byggnader
med samma volym och struktur.
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Bevarandeklasser redovisade pd géllande p/an/éz;ﬁa, dir den dldre ée[@ége/xm i Kv. Een ersattes med nyare fortdtning

Rekommendationerna i inventeringen lag till grund for stillningstagandet att fortita kvarteret och
bevara byggnaden pa Eken 7 i detaljplanen. Detta stallningstagande aterfanns dven i den da gillande
stadsmiljoplanen, dir det anges att byggnaden var av stort kulturhistoriskt och arkitektoniskt virde.

Fastigheten med byggnaden férvirvades av nuvarande dgare for cirka 20 ar sedan och har bide innan
och i efterfoljande tidsperiod inte genomgitt erforderliga underhallsatgirder. Tva besiktningar har
genomforts av byggnadens status, den ena av Anticimex 2018-03-09 och den andra av Ramboll 2020-
12-18. Dessa besiktningar dr byggnadstekniska och har inte bedémt byggnadens kulturhistoriska
virden.
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Tomtens utformning med lutande terring gor att regnvatten soker sig mot och runt byggnaden utan
tillfredsstillande drinering. Da huset har byggts pa torpargrind har fuktintringning kunnat paga
kontinuerligt i grund- och yttervaggskonstruktionen. Utéver de héga fukthalterna har det vid Rambolls
besiktning konstaterats att lickage och fuktintringning genom tak, ytterviggar, fénster med mera har
pagatt over lang tid.

I tillagg till de hoga fukthalterna har det dven konstaterats rétskador, insektsangrepp och mikrobiell
péavixt 1 olika delar av huset. Da huset har statt obebott utan uppvirmning de senaste tva aren har
fukten etablerat sig i stora delar av byggnadens klimatskal med konsekvensen att dven inomhusmiljon
ar markbart paverkad.

I Rambolls besiktning gors bedomningen att en aterstillning eller renovering av huset inte dr
forsvarbart, vare sig av bevarande eller av ekonomiska skil. Enligt utlatandet skulle en renovering kriva
att byggnaden troligt beh6ver rivas ned till skelettet, lyftas fran sin forankring och fa en ny drinering
och grundliggning. Ett sadant projekt kommer enligt utlitandet med all sannolikhet att Gverstiga
husets virde och dven bli dyrare dn att riva och bygga nytt.

Aven Anticimex bedémer att behovet av renovering dr sa pass omfattande att kostnaderna kraftigt

Overstiger vardet pa byggnaden. Eftersom inomhusmiljon dr kraftigt paverkad med mikrobiella skador
rekommenderar foretaget enligt forsiktighetsprincipen att inte vistas i huset.
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7. Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Planférslaget innebar utdkade rittigheter for bostadsbyggnation for dgarna av fastigheterna
Radhusberget 1 och Eken 7. I 6vrigt medfér inte detaljplanen nagra ytterligare konsekvenser for ritt till
annan mark, behov av gemensamhetsanliggningar, fastighetsbildning eller dylikt.

Natur

Rddhusberget

Det finns i princip ingen natur som ingar i planomradet annat dn de sma omraden av gris och hillar
som omger bostadshusen. All denna mark ar planlagd som kvartersmark béade 1 gillande plan och 1
planforslaget.

Planférslaget kan innebidra en positiv konsekvens for eftersom det mojliggor att parkeringsgaragen
byggs 6ver med bostadshus och gard. Dessa gardar kan ges en gron utformning med plantering och
blommor som tillfor sociala varden och artrikedom till omradet.

De mindre triden som finns i omradet bér om maoijligt bevaras och undvikas under byggskedet. Om de
nya gardarna bara utformas som hardgjorda ytor och triden tas bort kan planforslaget innebira en liten
negativ paverkan pa naturvirdena i omradet.

Eken 7

Om bostadshuset pa Eken 7 rivs och ersitts av ett nytt flerbostadshus forsvinner ocksa den vildvuxna
tridgarden pa tomten. Den framtida garden pa fastigheten bor utformas med grona inslag for att
minska denna paverkan.

Eftersom bostadshuset pa fastigheten dr 1 daligt skick finns det en mojlighet att huset rivs och att det
gar en lingre tid innan ndgot nytt byggs pa fastigheten. I detta fall vore det mycket positivt om marken
iordningstilldes som en gronyta som tillfér virden till omradet och inte bara limnas som en tom
rivningsyta.

Stadsbild

Planférslaget innebir en paverkan pa stadsbilden. Sa som staden ser ut idag upplevs Radhusberget som
en jamn och enhetlig bebyggelse som ger intryck av en mjuk stegring upp till bergets topp. Den mest
framtridande kontrasten mot denna upplevelse dr Stromstads stadshus som med sin storlek och
utformning tydligt markerar sin sérart.

Vid utformningen av planforslaget har bedémningen varit att en paverkan pa stadsbilden ar acceptabel
sa linge denna paverkan inte dominerar och tar 6ver helhetsintrycket av bebyggelsen. En sadan
paverkan skulle till exempel kunna uppstd om den foreslagna bebyggelsen dr mycket hégre an
kringliggande bebyggelse och stadshuset.
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Ostra Liden

Fotomontage av bebyggelse pa Ostra Liden fran Klockaregatan soder om Stromsdn

For att beddma paverkan pa stadsbilden har ett antal fotomontage tagits fram som visar den féreslagna
bebyggelsen vid parkeringsgaraget Ostra Liden. Fotomontagen visar ett antal vyer fran olika platser i
staden. Den foéreslagna bebyggelsen har redovisats 1 tva versioner dar det frimre huset ar tva eller tre
vaningar hogt.

Kommunens bedémning ir att férslaget med tre vaningar innebir en acceptabel och positiv paverkan
pa stadsbilden. Alternativet med tva vaningar for det frimsta huset skulle innebira en nirmare
anpassning till den kringliggande bebyggelsen, men eftersom byggnaden ligger s synligt 1 staden
kommer det att vara tydligt att den dnda har tillkommit i ett senare skede. Eftersom paverkan pa
stadsbilden som helhet ér liten bedomer kommunen att det 4r att féredra att nybyggnationen far sin
egen tydliga identitet.

Skeppargrdand

Inget fotomontage har tagits fram for bebyggelsen som medges pa parkeringsgaraget vid Skeppargrind
1 det vistra laget. Hir har istillet volymerna begransats i sin storlek och héjd for att ge ett smaskaligt
intryck. Denna bebyggelseskala ir vanlig i Stromstad och 4r ibland synlig och ibland inte.

Aven denna bebyggelse i det vistra liget kommer att paverka stadsbilden. Den 4terhallsamma skalan

innebir dock att paverkan inte blir dominerande, sirskilt da platsen dr omgiven av bebyggelse 1 tva
vaningar, och bedéms didrmed som acceptabel.
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Kulturvarden

De kulturhistoriska virdena i planférslaget bestar huvudsakligen av om bostadshuset pa fastigheten
Eken 7 ska tillatas att rivas eller inte. En rivning av byggnaden skulle innebéra negativa konsekvenser
tor kulturvardena i omradet och en renovering av byggnaden skulle innebara positiva konsekvenser.

For att det ska vara moijligt att ta stillning till om det finns kulturhistoriska virden som viger tyngre dn
intressena av att riva byggnaden behovs ett kulturhistoriskt utlitande fran en sakkunnig. Ett
kulturhistoriskt utlaitande behovs ocksa for att kunna bedéma hur allvarlig konsekvensen av att riva
byggnaden ir.

Om byggnaden har ett tillrickligt stort kulturhistoriskt virde kan det vara rimligt att kriva att den
bevaras, eller att den flyttas till en annan plats. Ett kulturhistoriskt utlitande har inte tagits fram till
samradsskedet utan avsikten dr att prova idén om exploatering och komplettera planférslaget med ett
sadant utlatande till granskningsskedet.

Miljo

Stdllningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

Resultatet av undersokningen ska samradas med linsstyrelsen i ett sd kallat undersékningssamrad. Efter
undersokningssamradet, som sker samtidigt som samradstiden for planforslaget, ska kommunen i ett
sirskilt beslut avgdra om genomforandet av detaljplanen kan antas medféra en betydande
miljopaverkan. Kommunens beddomning dr att ett genomférande av detaljplanen inte kan antas
medfora risk for betydande miljopaverkan.

Dagvatten

Dagvatten avleds via det kommunala dagvattennitet. Eftersom planforslaget innebar att markparkering
och parkering pa tak ersitts med bostadshus och gird minskar det utgaende dagvattnets
téroreningsgrad och flodesmingd.

Miljokvalitetsnormer

Miljékvalitetsnorm fér vatten

Dagvattnet fran planomradet avleds till vattenférekomsten Stromstadsfjorden som har beddmningen
mattlig ekologisk status och som ej uppnar god kemisk status. Planforslaget ger maojlighet att stirka
miljokvalitetsnormen genom att parkering utomhus ersitts med bostadshus och gard.

Dessa anviandningar bidrar till lagre foéroreningsgrader dn parkering. Dagvatten fran parkeringsplatser
innehaller olja och andra organiska kolviten, bland annat PAH, vilket inte férekommer i samma
utstrickning pa en bostadsgard. Infiltrering pa bostadsgardarna ér inte maoijligt eftersom de utgérs av
bjalklag, men en planterad gard fangar dnda upp en liten mingd vatten innan det transporteras vidare i
dagvattennitet.
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Miljékvalitetsnorm fér luft

Miljokvalitetsnormerna f6r utomhusluft giller i hela landet. Med utomhusluft avses enligt férordningen
utomhusluften med undantag f6r arbetsplatser samt vigtunnlar och tunnlar f6r sparbunden trafik. Det
finns miljokvalitetsnormer for kvivedioxid/kviveoxider, partiklar (PM10/PM2,5), marknira ozon,
bensen, kolmonoxid, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren.

Kommunens uppmiitta virden foér utomhusluft i stadskirnan ligger langt under grinsvirdena for
miljokvalitetsnormen. Att fortita 1 den centrala stadsmiljon ar ett satt att langsiktigt stirka
miljokvalitetsnormen eftersom de boende inte behover resa med bil eller kollektivtrafik for att utritta
de flesta drenden 1 sin vardag.

Halsa och sakerhet

Trafikbuller

Risken for att de foreslagna bostiderna péaverkas av trafikbuller dr mycket liten. Den nirmaste
stadsgatan med genomfartstrafik, Norra Bergsgatan, ligger ett helt bostadskvarter eller mer frin
planomradet.

Alla gator som angrinsar till planomradet dr sma dtervandsgator som endast ansluter de intilliggande
bostadsfastigheterna till stadens gatunit. I den trafikmodell som tagits fram 6ver Strémstad tatort for ar
2035 har trafiken pa gatorna bedémts vara sa férsumbar att den inte har beridknats eller redovisats.
Trafiken pa dessa gator bedoms dirmed inte innebira nagon risk for att gillande riktvirden f6r buller
6verskrids.

Sociala konsekvenser

Barnperspektivet

Detaljplanens storsta paverkan pa barnperspektivet ar att forskolan i omradet far stéd 1 gillande
detaljplan. Det innebir att barn har mojlighet att g i en férskola nira sina hem och skapa kontakt med
andra barn som bor i nirheten. Eftersom mycket av omradena i nirheten ar bilfria eller har vildigt lite
biltrafik ger det bra mojligheter f6r barnen att ta sig till sina vinner pa egen hand och bygga starka
sociala band allt eftersom de blir aldre.
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Utsikt
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Planfoérslaget innebir befintlig utsikt frin fyra ligenhetshus vid Ostra Liden och fyra ligenhetshus vid
Skeppargrind blir avsevirt forsimrad. Ett flertal ligenhetshus utéver dessa kommer ocksa att fa sin
utsikt paverkad, men i dessa fall till en mindre del eller i valdigt tvira vinklar fran ligenheterna.
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Ldgeébetsbﬂy vid Ostra Liden som far mycket av sin utsikt skymd
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Vissa av ligenheterna i dessa byggnader kommer att fa sin utsikt 6ver staden och havet helt och hallet
ersatt av ett laigenhetshus. Den utsikt som kvarstar fran ligenheterna kommer att vara den samma som
dagens utsikt frin manga av de andra ligenheterna pa Radhusberget med ett ligenhetshus tvirs 6ver
gatan eller graismattan. Kommunen har bedémt att denna paverkan ir acceptabel eftersom den
fortitning detaljplanen mojligeor innebir en stor nytta f6r samhillet.

Riksintressen

Planomradet berors av riksintresse for turism och rorligt friluftsliv enligt 4 kap. 2 § miljobalken.
Bestimmelsen utgdr dock inte hinder f6r utvecklingen av befintliga titorter och paverkas dirmed inte
av planforslaget.

Milj6- och byggfoérvaltningen
2021-05-31

Jimmy Magnusson
Planeringsarkitekt
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