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SAMMANFATTNING

Det finns ett stort behov av fler bostader i Stromstads kommun. Kommunens ambition ar att kunna
erbjuda ett brett utbud av olika boendeformer bade centralt och utanfér staden. Att jobba med
fortitning 1 centrum 4r en av delarna i arbetet mot detta mal.

Platsen som hanteras i denna detaljplan ligger lings Karlsgatan norr om Stromstiernaskolan i centrala
Stromstad. Syftet med detaljplanen dr att skapa sma, kostnadseffektiva ligenheter i ett centralt lige och
samtidigt bevara den aldre bebyggelsen pa platsen. Planomradet bestir av fyra aldre
sekelskiftsbygenader och en parkeringsplats som tidigare var bebyggd. De befintliga byggnadernas
historiska virde ska undersékas och deras karaktirsdrag och anvindande ska sikerstillas.

Planforslaget gor det mojligt att uppfora ett flerbostadshus pa Magistern 4 och 13. Den befintliga
byggnaden pa Magistern 4, Rosa huset, kommer att bevaras genom att den flyttas till en annan plats.
Magistern 1 och 5 som f6r nirvarande ar planlagda for allmint dndamal dndras 1 fOrslaget till bostdder,
1 enlighet med hur de nyttjats de senaste drtiondena. De f6rses ocksd med varsamhetsbestimmelser f6r
att bevara deras historiska karaktar. Planarbetet paborjades fore den 1 januari 2015 och hanteras enligt
Plan- och bygglagen (PBL 2010:900) med standardférfarande.
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Dnr MBN/2013-1510

Detaljplan for
Magistern 4 m fl

Planbeskrivning

1. Inledning

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att skapa sma, kostnadseffektiva ligenheter i ett centralt lige och samtidigt

bevara den ildre bebyggelsen pa platsen. Planomradet bestar av fyra dldre sekelskiftsbyggnader och en
parkeringsplats som tidigare var bebyggd. De befintliga byggnadernas historiska virde ska undersékas
och deras karaktirsdrag och anvindande ska sikerstillas.

Planférslaget gor det mojligt att uppfora ett flerbostadshus pa Magistern 4 och 13. Den befintliga
byggnaden pa Magistern 4, Rosa huset, kommer att bevaras genom att den flyttas till en annan plats.
Magistern 1 och 5 som f6r nirvarande ar planlagda for allmint dndamal dndras i forslaget till bostider,
1 enlighet med hur de nyttjats de senaste dartiondena. De forses ocksa med varsamhetsbestimmelser f6r
att bevara deras historiska karaktir.

Handlingar

Detaljplanen bestar av en plankarta med bestimmelser som ir juridiskt bindande. Till kartan bifogas en
planbeskrivning, en redogdrelse 6ver de synpunkter som inkom under samridet samt ett utlitande 6ver
de synpunkter som inkom under granskningen. Planbeskrivningen ska underlitta forstielsen av
planforslagets innebord, samt redovisa de forutsittningar och syften planen har. Den har ingen egen
rittsverkan. Avsikten ér att den ska vara vigledande vid tolkningen av planen.

Till planhandlingarna hor

Planbeskrivning
Plankarta
Samradsredogorelse
Granskningsutlatande
Fastighetsforteckning
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Ovriga handlingar och utredningar:

Geoteknisk utredning Kv Magistern:

PM/Geoteknik (Bohusgeo AB, 2014-08-26, reviderad 2014-10-29)

Markteknisk undersékningsrapport/Geoteknik (Bohusgeo AB, 2014-08-20)
Forsoksrapport/Filt — Geoteknik (Bohusgeo AB, 2014-08-20)
Forsoksrapport/Lab — Geoteknik (Bohusgeo AB, 2014-08-20)

Stromstad Magistern 4 Buller PM (Tengbom, PM 2014:03)

Byggnadsinventering Kv Magistern (Bohuslins museum, Rapport 2014:34)
Utlitande 6ver Rosa huset, byggteknisk utredning (Front Projekt AB, 2014-10-03)
Kv. Magistern 4+14 Solstudie (Tengbom, 2015-11-19)

Lage och areal
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Planomradet ligger i den Ostra delen av Strémstads titort och omfattar fastigheterna Magistern 1, 4, 5
och 13 samt del av Strémstad 4:16. Det bestar av de tre bostadsfastigheterna Magistern 1, 5 och 13,
parkering och byggnad pa Magistern 4 samt allmdn gatumark. Omradet har en areal av cirka 6 500
kvadratmeter.

Markagare

Magistern 4 dgs av AB Stromstadsbyggen.
Magistern 1, 5 och 13 ir i privat dgo.
Stromstad 4:16 dgs av Strémstads kommun.
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2. Kommunala stédllningstaganden

Strategisk plan for Stromstads kommun

Den Strategiska planen f6r Stromstads kommun, antagen av kommunfullmiktige (KF) 2009-10-29 §
82, uttalar en malsittning om att fortita i titortens centrum. Det dr dven en malsittning att det ska
finnas ett varierat utbud av bostadsmoijligheter, bade nir det giller upplatelseform, standard, kostnad,
storlek och stil. Stadskirnan dr en av Stromstads kvalitéer med stora utvecklingsmojligheter, men ar
ocksa nagot som ir en utmaning att ta hand och virna om.

Oversiktsplan

I kommunens 6versiktsplan, antagen av kommunfullmaktige 2013-10-24 foreslas staden bland annat
vixa genom komplettering och fortitning av den centrala bebyggelsen. Planomradet dr utpekat som
Rc, omride for utveckling av centralorten Stromstad. Inom Rc-omraden ska sarskild hinsyn tas till den
kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsemiljon i samband med att detaljplaner upprittas och kommunens
strategi for stadens miljé ska beaktas.

Strategi for stadens miljo

Planomradet ligger utanfér det som definieras som stadskidrnan i kommunens Strategi f6r stadens
milj6, men innanfor det storre omradet som dokumentet hanterar. Magistern 4 dr direkt omnamnt i
dokumentet som en plats som beh6éver omgestaltas eller bebyggas, da den befintliga parkeringsplatsen
inte 4r ett limpligt uttryck som entré till Strémstads stadskirna.

De mer generella rekommendationerna i dokumentet f6r ny bebyggelse ir att de uppférs med modern
teknik och ges ett tidsenligt formsprak. En nybyggnad bor dock inordna sig i sitt sammanhang vad
giller skala, material, ljussittning och kul6rval och bor inte tillitas dominera gaturummet.

Strategisk boendeplan fér Stromstads kommun

Stromstads kommun har som mal att bli 13 000 invanare till ar 2015. Kommunens strategiska
boendeplan har brutit ner detta 6vergripande mal till 50+50+50-malet, didr 50 bostadsritter, hyresritter
och dganderatter vardera ska byggas varje ar. Nir nya bostider skapas ska fokus vara pa tillganglighet
och att utveckla och bevara de attraktiva boendemiljéerna som finns i kommunen.

Planbesked

Milj6- och byggnimnden limnade 2013-12-12 § 349 positivt planbesked for drendet med inriktning att
tillskapa sma ligenheter i ett centralt lige samtidigt som Rosa huset bevaras. Fastigheterna Magistern 1
och 5 ska ocksa inga 1 planligegningen. I planarbetet maste man ta stéllning till hur byggnationen ska
forhalla sig till parkeringsnormen eftersom detta dr svart att 16sa pa den egna fastigheten.
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Géllande detaljplaner

Planomradet omfattas av tva dldre gillande stadsplaner (se karta):

e Stadsplan (Aktnummer 14-STR-90), faststilld den 16 april 1937, f6r Magistern 4 och 13.
Stadsplanen medger bostider i tva vaningar pa fastigheterna. Byggnaden pa Magistern 4 — Rosa
huset — fanns vid planens framtagande och f6ljer inte den byggritt som ér given vad giller
placering.

e Stadsplan (Aktnummer 14-STR-43), laga kraftvunnen 21 maj 1964, f6r Magistern 5 och 1 samt
gatumarken inom planomradet. Planen upprittades for Stromstiernaskolan och inkluderade da
aven husen pa Magistern 1 och 5 som Allmant andamal, samma bestimmelse som giller f6r
skolan.

Inom planomradet giller aven en ildre tomtindelning (aktnummer 1486K-244). Tomtindelningen
riknas idag enligt 6vergangsbestimmelse 9 till PBL (Plan- och bygglagen) 2010:900 som
fastighetsindelningsbestimmelser. Indelningen ldser i stort sett dagens fastighetsgrianser. Da en ny
detaljplan upprittas upphor tomtindelningen att gilla inom de ytor den nya planen ticker.

>
Lilustration som visar de géllande detaljplanerna
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Behovsbedémning

Plan- och byggavdelningen gér bedémningen att genomférande av detaljplanen f6r del av Magistern 4
m fl inte kan antas medféra risk f6r betydande miljopaverkan. Beddmningen motiveras i
behovsbedomningen med foljande:

”Magistern 4 och 13 dr idag planlagda f6r bostader, exploateringsgraden foreslds utdkas, dels genom att
prickad mark tas bort, dels genom att byggnadshéjden 6kas fran att medge tva vaningar till att medge
upp till fyra vaningar. Huset kommer att ansluta i hojd till flerbostadshuset pa andra sidan Karlsgatan.
Ett minimiavstand pa 4,5 meter fran fastighetsgrians siakerstills mellan Magistern 13 och Magistern 14.
Den nuvarande anvindningen av Magistern 5 och 1 sikerstills genom att anvandningen dndras i
planen fran A - allmint dndamal till B - bostad, byggritterna utokas marginellt jimfort med befintlig
plan. De kulturhistoriska virdena inom planomradet sakerstills genom skydds- och
varsamhetsbestimmelser. Den befintliga allén skyddas genom det generella biotopskyddet och kriver
darfor inget skydd i planen. Almen pa fastigheten Magistern 5 skyddas genom att marklov krivs for
fillning samt att byggritten justerats i den delen av fastigheten.”

Efter att behovsbedomningen upprittats har planfoérslaget dndrats pa ett par punkter. Magistern 1
och 5 dndras inte bara till Bostad utan Bostad och Kontor, och planen innehaller endast
varsamhetsbestimmelser. Skyddsbestimmelsen som fanns i samradet har tagits bort, eftersom Rosa
huset nu foreslas flyttas till en annan plats.

Efter samrad med Linsstyrelsen beslutade Miljo- och byggnimnden 2015-11-19 att planens
genomforande inte kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. Detaljplanen uppfyller inte
bedémnings-kriterierna i bilagorna 2 och 4 1 Férordningen 1998:905 om miljokonsekvensbeskrivningar
(MKB). Regleringen av fastigheterna inom planomradet har férandrats nagot sedan samradet, men
endast pa sitt som tillgodoser behovsbedémningen.

Miljomal
Riksdagen har beslutat om 16 nationella miljokvalitetsmal. I Stromstads kommun har man valt att lyfta
fram fyra lokala miljomal som man vill fokusera pa:

* Begrinsad klimatpaverkan

* Giftfri milj6

* Hav 1 balans samt levande kust och skirgard
* God bebyged miljo
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3. Planeringsforutsattningar

Bebyggelse

- @Magls tern'in,

(RoSahis.
>l =4

!
i -~ -3~\:>‘ ?
3 <

Planomradet bestar av tre bostadshus och en samlingslokal i utkanten av Strémstads stadskarna. Hir
overgar staden fran en titare bebyggelse med flerbostadshus, skola och bibliotek till en miljé som
domineras mer av villor 1 tra.

Samlingslokalen, som ligger pa Magistern 4 tillsammans med en grusparkering, kallas 1 folkmun fér
Rosa huset efter sin nu for tiden ganska bleka rosa trifasad. Rosa huset var ursprungligen en
gardsbyggnad bakom en mébelaffir som lag pa grusparkeringen, men som brann ner i bérjan av 1940-
talet. Efter att ha blivit av med sin huvudbyggnad levde huset vidare, f6rst som bostad, och direfter
som samlingslokal. Strémstads kommun tog 6ver tomten nagon tid efter branden, och 2009 saldes
fastigheten till Stromstadsbyggen.

De tva storre bostadshusen pa Magistern 1 och 5 var frin bérjan inte regelritta bostdder. Den gula
villan pa Magistern 5 anvindes under en lingre tid som prastbostad, och det grabla huset pa Magistern
1 uppfordes 1926 som boende for ankor och ildre ogifta kvinnor fran éver- och medelklass.
Byggnadens namn Pauvres Honteux dr en fransk term f6r minniskor fran de 6vre klasserna som inte
kunde forsorja sig lingre, men som ansags vara for fina for att bo pa fattighus.
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Byggnadskultur och gestaltning

Magistern 4 — Rosa huset

—

Jm pCLLLL PR B

Rosa huset frin Karlsgatan

Rosa huset dr en langsmal byggnad i en vaning uppford i liggande timmer eller plank. Grunden utgors
av en stengrund av grovt tillhuggna stenblock staplade pa varandra med kilstenar i fogarna. Mot
tomtgrinsen i Oster ansluter en vinkelstilld ligre byggnad.

Byggnaden utmirker sig genom sina mycket avancerade snickeridetaljer. Fonsterfodren, takkanten och
vindskidans undersida dr férsedda med figursagade tridekorationer av den sort som var mycket
populir under 1800-talets sista artionden. Férmodligen var det under denna tid byggnaden fick sitt
nuvarande utseende.

En utmirkande del av Rosa huset dr de tva langsmala verandatillbyggnaderna som I6per utmed husets
norrsida. De vette tidigare mot en sluten innergard med huvudbyggnaden som brann ner 1943, men ér
idag ett framtridande motiv utmed Karlsgatan. Spar i grunden och panelen tyder pa att den
ursprungligen var nigot kortare, men forlingningen skedde férmodligen nira den tid dé
ursprungsbyggnaden uppfordes.

Bohuslins museum har bedomt Rosa huset som unik i ett Bohuslanskt perspektiv, dels tack vare sina
utsmyckningar, och dels eftersom den ér exteriort vilbevarad fran tiden den uppfordes. Muséet vill att
Rosa huset bevaras, i forsta hand i sammanhang med en ny byggnad pa Magistern 4, och i andra hand,
om detta inte dr maojligt, genom att byggnaden flyttas till en ny plats.
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Magistern 1 — Pauvres Honteux

Magistern 1 (Panvres Hontenx) fran korsningen Karlsgatan/ Norra Linnégatan

Pauvres Honteux ir en stor byggnad med mycket accentuerade drag av 1920-talets klassicistiska
arkitektur. Den dr uppford 1 sluttning mot norr pa en grund av huggen granit i tva fulla vaningar med
oinredd vind. Huset ér byggt i resvirke och klitt med en grabla locklistpanel. Taket dr ett valmat tak
med en liten f6rh6jning i dess 6vre del, vilket anspelar pa en typ av tak som var vanlig pa herrgardar
under 1600-talet.

Utmed taket finns at séder tre sma sa kallade lunettfonster, och pa den norra sidan finns en centralt
placerad takkupa med vilvt plattickt tak. Denna takutformning ar for tiden (husets uppforande pa
1920-talet) mycket speciell och dr, tillsammans med den 6vergripande klassicistiska karaktiren, ett av
byggnadens stora virden. Byggnaden har ocksa ett stort socialhistoriskt virde genom sin bakgrund som
en byggnad uppford for att fungera som bostad f6r de mindre bemedlade.

Magistern 5 — Préistgdrden

Den fore detta pristbostaden ar uppford 1 sluttning och den norra delen av byggnaden star pa en hog
sockel av ojimnt formad sten. Byggnaden dr uppférd med en stomme av trd klidd med locklistpanel
med bred slit locklist. Fasaden dr malad i en ockragul kulér medan hornlister ock takkantlister dr
vitmalade. Taket dr ett flackt valmat tak vilket 4r utsvingt nertill och klitt med tvakupigt tegel.

Byggnaden uppfordes ursprungligen 1908 och priglades da av tidens stil med inslag av jugendstil och
nationalromantik. Ar 1960 genomférdes dock en omfattande ombyggnad av huset som da gavs en
enklare fasadutformning. Taket fick da sin nuvarande utformning och huset gavs en betydligt diskretare
och mer symmetrisk karaktir. Det som tydligast fortfarande visar byggnadens historia ar det
framtridande entrépartiet med en dorr flankerad av tva rader av fasettformade dorrspeglar.
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Magistern 5 (Pristgarden) fran Norra Linnégatan

Magistern 13

Ett exakt artal for uppférandet av den befintliga byggnaden pa Magistern 13 saknas. En karta fran 1881
har en byggnad illustrerad med samma lige som dagens. Byggnaden ir ett mindre enbostadshus med
tegeltak. Till skillnad fran de andra byggnaderna i planomradet ar fasaden inte en locklistpanel utan ér
av en enklare typ.

Den befintliga byggnaden har genomgitt omfattande forindringar under seklets andra halft, frimst en
storre ombyggnad omkring 1953. Det har inte varit méjligt att uttyda ur handlingarna fran 1953 ars lov
vilka delar som 6nskades byggas till och vilka som var ursprungliga, men det ar troligen det stora
entrépartiet pa husets baksida och takkupan pa framsidan som tillkom vid detta tillfille. Nagon ging
under denna period byttes ocksa husets fasad, troligen da av trd, mot eternitplattor. Eternitplattorna
togs bort under 1980-talet och ersattes dd med den trifasad byggnaden har idag. Placeringen av
fonsterna — som sannolikt inte heller dr ursprungliga — indikerar att byggnaden kan ha tilliggsisolerats i
samband med 1980-talets fasadiandring.

Naturmiljo

De grona ytorna i och runt planomradet bestar till storsta delen av de olika bostadsfastigheternas
tomtmark och av de trid och buskar som finns planterade p4 dessa. Aven om omradet upplevs som
vildigt gront idag har kommunen en vildigt begrinsad mojlighet att paverka naturmiljon. Bilden pa
nista sida visar de allmdnna ytorna inom och nira planomradet med en gra markering — de bestar i
princip endast av gatumark.

10
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AN

Allménna ytor i anslutning till /0a°de markerat med ett gratt filt med bla grin

Det finns manga stora ddellovtrad inom planomradet, sirskilt pd Magistern 1 och 5, men de flesta av
dessa har i dagens situation inget legalt skydd. Undantaget dr oxelallén pa den hogra sidan av Norra
Linnégatan sett upp mot Stromstiernaskolan, som omfattas av det generella biotopskyddet. Det
generella biotopskyddet innebar huvudsakligen att man inte far ta ner trad i allén, att man kan tvingas
betala vite vid fillning och att man kan tvingas aterplantera fillda trid.

Det mest framtridande av de skyddsvirda triden i omradet dr en mycket stor alm, som har en
stamdiameter pa cirka 1,1 meter. Almen ingar i kategorin sarskilt skyddsvirda trad, vilket ett trid riknas
som om det har en stamdiameter pa dver en meter, om det ar dldre dn 140 ar eller om det har en
utvecklad halighet i stammen. Bade levande och ddda trid ingar i definitionen. Manga av de stora
l6vtriden i omradet, huvudsakligen lindar och oxlar pa Magistern 1 och 5, uppfyller inte kriterierna for
sarskilt skyddsvirda trid, men dr en biologisk bristvara som bor sparas. Stora 16vtrid ar ofta tillhall for
rédlistade arter, si man bor vara aktsam dven vid skétsel och beskirning.

Om man tittar pa gronstrukturen ur storre perspektiv sa finns det stora rekreationsomraden nira
planomradet. Det nirmaste och mest framtridande rekreationsomradet dr den kilometerlainga miljon
med Stromsdalen och Stromsvattnets soédra strandomrade, som direkt angrinsar till planomradet och
leder vidare Osterut. Det finns ocksa en stérre naturresurs pa Korpeberget, cirka 200 meter vister om
planomradet.

11
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Karleksstigen

Karleks-

Karlsgatan

Stromsdalen

omradet 100 200 300  400m @

Galarvagen

Service och kommunikationer

Stromstad ar en kompakt stad med ett stort serviceutbud. Planomradet ir centralt beliget, endast ett
hundratal meter frin stadskdrnan, och har mycket god tillgang till den offentliga och kommersiella
service som finns dir. Planomradet ligger granne med kommunens hogstadieskola Strémstiernaskolan.

Planomradet ligger lings Karlsgatan, ett av stadens centrala kommunikationsstrak. Hastigheten for
fordonstrafiken dr lig — skyltat fo6r 30 km/h — och trottoar for oskyddade trafikanter finns pa bada
sidor om gatan mot titortens centrum. Trottoarerna dr dock inte av full ging- och cykelvigbredd och
ar delvis belagda med gatsten. En sammanstallning av kommunens gang- och cykelvigar har visat att
det framfor allt iir i stadskiirnan dessa saknas. Oster frin planomradet finns ging- och cykelvig genom
Stréomsdalen, och fran Sédertulls livs 150 meter upp for Karlsgatan.

I titortens centrum finns, férutom ovan nimnda service, aven kommunens knutpunkt for

kollektivtrafik vid jarnvigsstationen. Harifran gar tag och bussar till kommunens ytteromraden och
vidare mot Uddevalla, G6teborg, Oslo och sa vidare.

12
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Mark och geoteknik

Enligt den geotekniska utredningen utférd av Bohusgeo bedéms jordlagren i omradet i huvudsak
utgobras av siltig sand och siltig grusig sand. Sonderingar gjorda i samband med undersékningen har
tringt ner mellan en halv och tre meter och i regel har stopp mot sten, berg eller block erhallits. Den
prelimindra bedomningen dr att storre byggnader limpligast grundliggs till fast botten. Definitiv
grundligening far dock bestimmas dé placering, nivasittning och utformning foreligger.

Slintstabiliteten for sluttningen upp mot skolan har ocksa beriknats i utredningen. Slintstabiliteten
bedéms under nuvarande forhallanden vara tillfredstillande och inga hinder f6r planen med avseende
pa slintstabiliteten bedoms foéreligga. Planomradet har sedan den geotekniska utredningen gjordes
utokats till att inkludera Magistern 13, men slintstabiliteten och markférhallandena inom detta omrade
bed6ms vara av en sadan karaktir att en komplettering av den geotekniska utredningen dr nédvindig
forst under byggskedet.

Markradonhalten (radonhalten i jordluften) har uppmitts i tre punkter till 15, 22 och 46 kBq/m’. Med
ledning av de uppmitta nivaerna bedoms marken enligt BFR (Byggnadsforskningsradet) R85:1988
klassas till normalradonmark. Eventuella framtida byggnader bor utforas radonskyddande. Ansvaret for
att bedoma den faktiska radonrisken pa varje byggplats och vidta tillrickliga skyddsatgirder édligger
dock den som skall bygga.

Markfororeningar

Byggnaden som fanns pa Magistern 4 under 1900-talets forsta halft anvindes som bostadshus och
mobelaffir. Efter att byggnaden brann ner stilldes marken framfor Rosa huset iordning som en liten
planterad grisyta, som sedan ersattes med den nuvarande parkeringen under 70- eller 80-talet. Sjilva
Rosa huset anvindes som bostadshus och sedermera som samlingslokal. Eftersom det inte finns ndgra
tecken pa att det férekommit férorenande verksamhet har inte marken undersokts f6r mark-
fororeningar. Diremot bor fororeningshalten i schaktmassorna fran parkeringen provtas nir ny
bebyggelse uppfors for att sikerstilla att de hanteras pa ett godtagbart sitt.

Teknisk forsérjning

Den del av staden som planomradet ligger inom ér sedan linge en del av Stromstad titort. Det ar
anslutet till kommunala system f6r vatten, avlopp, dagvatten och avfallshantering, undantaget
Magistern 1, 5 och 13, som inte ar anslutna till det kommunala dagvattennatet. Likt Gvriga delar av
kommunen distribueras och underhills el av Ellevio och TeliaSonera Skanova Access forser omradet
med tele. StromstaNet ansvarar f6r fiberforsorjningen i titorten.

Det kommunala ledningsnitet ligger i gatorna runt bostadsfastigheterna i kvarteret. Undantaget ar
spillvatten som gar genom Magistern 5. Ledningen ir tagen ur bruk, och det finns inget behov av
atkomst f6r kommunen genom servitut eller liknande.

Riksintressen

Planomradet omfattas likt stora delar av Strémstads kommun av riksintresse £6r det rorliga friluftslivet
och riksintresset obruten kust. Fér planomradet giller dock inte de begrinsningar av exploatering inom
riksintresseomraden enligt 4 kap MB § 2-8 da undantag giller f6r titortens naturliga utveckling.
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4. PLANFORSLAG

Bebyggelse

A G

Magistern 4 fran Karlsgatans véistra dnde

Planférslaget innebir att det blir méjligt att uppfora ett flerbostadshus pa fastigheterna Magistern 4 och
13. Vid utformningen av den nya byggritten har manga olika faktorer vigts samman; bland annat
husets plats i stadsbilden, malet att fortita i centrum med fler ligenheter, paverkan pa grannar i form av
skugga och forlorad utsikt, och bevarande av den historiska miljon.

Forslaget denna avvagning lett fram till innebir en betydlig 6kning av den tillitna exploateringsgraden
pa platsen, samtidigt som byggrittens h6jd och placering liknar det den gillande planen medger. For att
bevara Rosa huset pa ett sd bra sitt som moijligt sa ér forslaget att det ska flyttas till en annan plats.

Planférslaget reglerar inte hur manga ligenheter man far bygga eller hur stora de ska vara, men det har
tagits fram tillsammans med kommunens bostadsbolag Stromstadsbyggen, som planerar att bygga pa
platsen nir planen vunnit laga kraft. Stromstadsbyggens forslag innehéller totalt 39 ligenheter, varav
34 ir ettor pa ungefir 30 kvadratmeter, med loftgang och dubbelsidiga korridorer.

Utformning av ny bebyggelse

En riktlinje f6r planarbetet har varit att underséka hur man kan héja exploateringsgraden pa
fastigheterna och samtidigt knyta an till de proportioner och volymer som finns i nirheten, och i de
gillande stadsplanerna. Bebyggelsen runt planomradet varierar kraftigt i storlek, fran sma trahus lings
Karlsgatan till stérre villor, flerbostadshus och allminna byggnader som Stromstiernaskolan och
Stadsbiblioteket.
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Det foreslagna flerbostadshuset fran ost, med hijder for planforsiaget (heldragen linje) och gillande plan (streckad linje)

En viktig egenskap f6r hur man upplever en byggnad ir fasadens utformning mot gatan. Det kan
handla om material, fonstersittning, balkonger, och framfor allt om hojden. Den hojd vi upplever i
gaturummet handlar framf6r allt om var byggnadens fasad slutar och var taket borjar. Byggnaden
planen medger har dirmed dels en begriansning i sin totala h6jd, men ocksa 1 hur hég fasaden mot
gatan far vara. Det innebir att byggnadens 6versta vaning antingen maste dras in, eller utformas som
en traditionell vindsvaning.

Magistern 14 och 4 frin den ostra delen av Karlsgatan

Byggnadsdelen lings Karlsgatan dr nedtrappad i1 h6jd mot den nidrmsta grannen, Magistern 14, och
byggnadsdelen lings Norra Linnégatan dr dragen at gatans hall for att skapa en storre
sammanhingande innegird och minimera insynen. Aven fasadens utformning ir viktig for hur
byggnaden upplevs. Eftersom fasaden mot Karlsgatan dr lang dr det viktigt att den bryts av i flera
segment som skiljer sig 4t i placering, matetial och/eller utformning.

15
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Det dr reglerat i planen med bestimmelsen f, som anger att fasaden mot Karlsgatan ska vara uppdelad i
urskiljbara enheter. I Stromstadsbyggens forslag ovan har man anvint bade tripanel och inskjutning av
den 6stra delen av byggnaden for att skapa mer variation mot gatan. Eftersom planforslaget inte styr
vilket material som ska anvindas dr det viktigt att fasadmaterialen anknyter till den kringliggande
bebyggelsen. Firgerna maste darfor vara mjuka och dova, och fasaden behover ha en regelbunden,
balanserad sattning.

Byggnadens gatuvaning far ocksa anvindas for olika typer av centrumverksamhet som till exempel
samlingslokal, frisersalong, kontor eller liknande. Denna typ av verksamheter svarar ofta mot ett lokalt
behov, och de kan ocksa bidra till att skapa mer liv och rorelse pa platsen.

Flytt av Rosa huset

Under samradet har manga synpunkter handlat om att Rosa huset borde bevaras, och det har varit
utgangspunkten 1 det fortsatta planarbetet. Eftersom byggnaden begrinsar méjligheterna att bebygga
Magistern 4, och det finns en bred férankrad vilja att bevara den, har huvudalternativet for ett
bevarande varit en flytt av Rosa huset till en annan plats.

Det finns flera exempel pa byggnader i Strémstad som flyttats till andra platser nir ursprungs-
fastigheten exploaterats. Pastorsexpeditionen vid kyrkan stod till exempel tidigare vid Oslovigen, dir
Systembolaget ligger nu. En arbetsgrupp med tjansteman fran Stromstads kommun, Stromstadsbyggen,
Stromstads museum och Bohuslins museum har tillsammans letat efter en ny plats f6r Rosa huset.

N e -

Matéﬂa/}é’ﬁn arbetet for att hitta en ny plats for Rosa huset: kartbild med firslag pa /azm'ﬂg (t v, Rosa huset
(over t h) och platsen fotograferad fran sydvdst (nedre t b)

Planforslaget bestimmer inte vart Rosa huset flyttas, men kommunens vilja har varit att ha en plats klar
for detta indamal innan detaljplanen antas. Platsen som gemensamt valdes av arbetsgruppen var
bakom Crusellska vandrarhemmet, ett par hundra meter fran Rosa huset. Platsen valdes bland annat
eftersom byggnadskaraktiren liknar Rosa husets och eftersom byggnaden har en historia som ett
gardshus, men dven for att den kan anvindas mer pa sin nya plats. Under de senaste artiondena har
Rosa huset varit en svaranvind lokal, och det bista sittet att bevara en byggnad pa ar att den kan
anvindas.
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En bygglovsanstkan for att flytta Rosa huset till Crusellska vandrarhemmets baksida har limnats in av
Stromstadsbyggen. Oavsett om Rosa huset flyttas dit, eller till ndgot av reservalternativen gruppen tog
fram, har en flytt sikerstillts genom en administrativ bestimmelse (a2) som innebir att ett bygglov for
flerbostadshuset inte far ges forrin Rosa huset ar flyttat till en plats dir byggnadens langsiktiga
bevarande dr sikerstillt. Eftersom man férmodligen vill samordna en flytt med byggnation menas med
sakerstallt har att det finns laga kraftvunna lov for en ny placering av byggnaden och en lingsiktig plan
pa hur byggnaden ska bevaras och nyttjas. Endast den del som ska flyttas i sin helhet har markerats
med bestimmelsen pa plankartan, men om mojligt bér material fran resten av byggnaden anvindas for
nagon form av ateruppbyggnad pa den nya platsen.

Bevarande av befintlig bebyggelse

I byggnadsinventeringen som Bohuslins museum tagit fram for planarbetet har muséet pekat pa
bevarandevirden bade f6r Magistern 1 (Pauvres Honteux) och Magistern 5 (Pristgarden). Pauvres
Honteux gavs en hog kulturhistorisk virdering i inventeringen och Pristgarden en ndgot lidgre, framfér
allt pa grund av de stora ombyggnationerna byggnaden genomgitt.

Det finns tva sitt att skydda en byggnads virde i en detaljplan, med varsamhetsbestimmelser (k) eller
skyddsbestimmelser (q). De ska inte férvixlas med begrepp som K-mirkning eller byggnadsminne,
utan syftet dr att antingen skydda byggnadens egenskaper (k) eller historiska limningar (q). Med
varsamhetsbestimmelser blir det enklare att se vilka sirskilda virden som byggnaden har, och de
klargor ocksa i forvig vilka sirskilda krav som kommer att stillas vid en framtida bygglovsprévning.

Bade Magistern 1 och 5 har férsetts med varsamhetsbestimmelser som skyddar deras Gvergripande
utformning, vilket huvudsakligen handlar om fasadmaterial, fonstersittning och takutformning.
Eftersom takutformningen ér av ett sarskilt stort virde for huvudbyggnaden pa Magistern 1, Pauvres
Honteux, har den brutits ur som en egen bestimmelse for att gbra den tydligare.
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Magistern 1 fran Hiertagatan
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De viktigaste egenskaperna for den typ av siteritak som byggnadens tak anspelar pa dr att f6rhojningen
1 takets mitt bibehalls, och att kupor och andra konstruktioner pa taket gors sa sma som moijligt. Att
tillata storre kupor dn dagens, vars topp ansluter till siteritakets forhojning, bor vara mojligt sa linge de
nya kuporna pa nagot sitt ansluter till f6rhéjningen pa ett helhetligt sitt. Takkuporna bor ocksa kunna
goras bredare dn de befintliga, men med tanke pa byggnadens symmetriska utformning bér de inte
goOras bredare dn fasadens befintliga fonster.

Nya byggratter for Magistern 1 och 5

Utover dndringen fran allmant andamal till bostider (for Magistern 1 till bostader och kontor), vilket
bekriftar den pagiaende anvindningen, medger detaljplanen ocksa byggritter f6r nya byggnaden pa
fastigheterna.

Pa Magistern 1 bestir den nya byggritten av en gardsbyggnad som ir reglerad 1 hojd, placering,
utformning och storlek. Regleringen innebir att gardsbyggnaden placeras bakom fastighetens
huvudbyggnad, vilket dr en viktig egenskap for hur fastigheten upplevs 1 stadsmiljon. Gardsbyggnaden
bor underordna sig huvudbyggnaden volym- och utformningsmissigt, och har darfor reglerats pa ett
sitt som resulterar i en langsmal byggnad pa en vaning. Gardsbyggnaden far vara upp till 140
kvadratmeter, och anvindningen (f6rrad, boende, kontor, garage och sa vidare) ér fri inom vad
anvindningsbestimmelserna tillater.

Byggritten pa Magistern 5 dr mindre, 65 kvadratmeter, eftersom fastighetens varierande hojd gor det
svart att fa plats med en storre byggnad utan stora urschaktningar. Byggritten gor det dven mojligt att
bygga ut huvudbyggnaden pa Magistern 5, Prastgarden, istillet f6r att uppfora en fristiende byggnad.
Planen ar reglerad sa att en utbyggnad i ett sidant fall far vara hogre 4n vad som medges for den
fristiende utbyggnaden, vilket innebar att den kan ansluta till resten av huvudbyggnaden i hojd.

Komplementbyggnader

Planférslaget medger nya komplementbyggnader utéver den reglerade. Komplementbyggnaderna bor
placeras pa ett sitt som inte paverkar stadsbilden negativt. I detaljplanen ér detta reglerat med plus- och
prickmarkerad mark.

Det finns dven ett antal atgarder f6r enbostadshus som normalt dr bygglovsbefriade, sa som
komplementbostadshus, friggebodar och mindre utbyggnad av huvudbyggnaden. Inom planomradet
finns det for nirvarande ett enbostadshus, Magistern 5. Med hinseende till den kulturhistoriskt
virdefulla miljon i omradet foreskriver detaljplanen bygglovskrav for foljande atgirder:

¢ Komplementbyggnad/komplementbostadshus upp till 25 m* (PBL 2010:900 9 kap § 4a)
¢ Tillbyggnad av huvudbyggnad med upp till 15 m* (PBL 2010:900 9 kap § 4b)
e Uppfora mindre takkupor (PBL 2010:900 9 kap § 4b)

Ett antal bygglovbefriade atgirder berdrs inte av ovanstaende begrinsningar, sa som till exempel
frigeebodar och inredning av yttetligare en bostadsldgenhet i ett enbostadshus.
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Rekreation

Lekplatsen intill planomridet och birjan av Stromsdalen, cirka 30-40 meter fran Magistern 4 och 13

Det finns utrymme pa gardsplanen att anordna en mindre lekplats om sa dr 6nskvart. Det finns
dessutom en kommunal lekplats pa andra sidan Karlsgatan, cirka 35 meter bort, och stora
rekreationsomraden i framfor allt Stromsdalen.

;t\“f\ e

/ép/ae s ldge i forhallande till planomridet

19



Detaljplan for Magistern 4 m fl

Natur

Det finns inte nagon allmin platsmark for natur inom planomradet. For att bevara miljén som triden
pé kvartersmarken skapar har krav pa marklov for fillning inférts i planen f6r Magistern 1 och 5.
Kravet pa marklov for fillning giller for trid med en stamdiameter 6ver 30 centimeter en meter
ovanfér marknivan. Marklov ska 1 forsta hand bara ges da ett trad dr skadat och bor hanteras allt mer
restriktivt ju storre tridet dr. Adellévtrad dr viktiga att bevara och trid med en stamdiameter Gver en
meter ska endast fallas om det finns mycket starka skal.

SN ey

Battre
Bra Det biista dr om tridet
Triidet ska skyddas [ skyddas 15 ginger
minst 2 meter ut stammens diameter.
[fran kronan.
e b s pa— <A - = 5 / //’ e
s /;‘ -

Detaljplanen medger byggnation pa flera platser som kan paverka de befintliga tridens rotsystem. Alla
planomradets bevarandevirda trid har markerats med ett skyddsomrade femton ganger tridens
stamdiameter. Inom detta omrade ska sarskild varsamhet visas vid byggnation. Det finns en vigledning
fran Lansstyrelsen, "Skydda triden vid arbete”, som kan anvindas da man planerar att bygga nira ett
skyddsvirt trid. Vigledningen dr viktig dven nir ingen bebyggelse planeras, eftersom man dessutom
ska undvika att kora med tunga fordon eller ligga upp massor nira rétterna.

Om man utfér markarbeten inom tridens markerade skyddsomriden ska varsamhet visas mot triadets
rotsystem. Grovre rotter bor sa lingt som mojligt inte skadas vid gravning, framfor allt om de ér
tjockare dn 5 centimeter. Ett sitt att undvika att skada r6tterna dr att handgriva runt dem. Om man
maste kapa rotter ska de beskiras med beskirningssag eller sekator.
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Gatunat och trafik

Gatunitet for biltrafiken dr i planforslaget oférindrat. Det nya flerbostadshuset kommer att ha infart
mot Norra Linnégatan for att inte 6ka antalet utfarter mot Karlsgatan.

.\ o s
Gdngpdgen dr idag daligt underballen och svarskott, se bild till vinster. Pa bilden till hager fran 1973 ar den inte
asfalterad, vilket dr ett exempel pa hur den kan utformas pa nytt.

Eftersom gangvigen till Magistern 3 ar i daligt skick och svar f6r kommunen att skota om, sdrskilt pa
vintern, kommer den att ersittas med ett gront slipp och en slint upp till Magistern 3. Tanken idr att
det ska finnas en stig eller en grusad passage som fyller ssmma funktion f6r de boende, och som ar
enklare f6r kommunen att skéta om.

Parkering

Stromstads kommun har en parkeringsnorm f6r flerbostadshus dir en parkeringsplats per ligenhet
kridvs. Denna norm dr riknad fran ett behov av 0,8 boendeplatser och 0,2 platser f6r bes6ksparkering
per ligenhet. Eftersom normen inte gor skillnad pa hur stora ligenheterna ir eller var i kommunen
byggnaden ligger har kommunen undersokt hur den kan anpassas for att mota behovet som uppstar av
planférslaget.

For att den anpassade normen ska motsvara hur det ser ut i Stromstad sa har kommunen undersékt
bilinnehavet i kvarteret Skepparen. Skepparen, som avgriansas av Norra Hamngatan, Norra Bergsgatan,
Surbrunnsgatan och Norra Klevgatan, har valts eftersom kvarteret bestar av ett stort antal hyresritter,
varav manga ir nybyggda, i ett centralt ldge. I undersékningen har man tittat pa hur manga boende som
ager bil, och om man hyr en garageplats. Den statistiken kan sedan delas upp 1 ligenhetsstorlekar sa
man kan se om bilinnehavet skiljer sig 4t beroende pa om man bor i en etta, tvaa och sa vidare.

Det finns totalt 202 ligenheter i kvarteret Skepparen med personer skrivna pa adressen, och
tillsammans dger de 140 bilar. Det finns vissa felkillor som man bor vara medveten om; tjanstebilar
syns inte i statistiken, och att vissa boende till exempel har lantbruksfordon eller en stérre mingd slap
registrerade pa sig. Det kan ddrfoér finnas bilar som inte syns i statistiken, och bilar som syns men star
pa nagot annat stille — kommunen har till exempel inte kunnat hitta nagra terringvagnar i narheten av
kvarteret.
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Av de 140 bilarna star 111 i parkeringsgaraget under kvarteret. Av de resterande 71 platserna hyrs de
antingen ut till hyresgister som bor nigon annanstans i staden (20 platser) eller 4r tomma (51 platser).
Om man delar upp antalet bilar per ligenhetsstorlek far man fram féljande anpassade norm:

Ligenhetsstorlek Antal bilar/ligenhet Andel bilar med garageplats
1RoK 0,4 (251gh/10 bilar)

2RoK 0,55 (79 1gh/43 bilar) 88 %

Seniorboende (75+) 0,3 (26 1gh/7 bilar)

3RoK 1,0 (60 1gh /56 bilar) 75 %

4RoK,5RoK 1,0 (17 Igh /15 bilar) 100 %

Utover detta tillkommer 0,2 beséksplatser per ligenhet. For planen giller dirfor foljande anpassade
patkeringsnorm:

Ligenhetsstorlek Parkeringsnorm

1 R o K eller mindre 0,4 + 0,2 besok + 1,5 cykel
2RoK 0,6 + 0,2 besok + 1,5 cykel
Seniorboende (75+) 0,3 + 0,2 besok + 1,5 cykel
3 R o K eller storre 0,8 + 0,2 besok + 1,5 cykel

Parkeringsplatser som inte kan I9sas inom fastigheten kan erbjudas pa annan plats om det finns
kapacitet. Eftersom undersokningarna visar pa att alla boende inte utnyttjar garageplatser bér man
fors6ka undvika att bara erbjuda det som en parkeringslosning. Om man loser parkeringen utanfor
fastigheten maste det vara anvisade platser som hor till bostaden, och de maste ligga inom gangavstand.

Buller

En bullerutredning har genomférts av Tengbom (PM 2014:03) for att underséka om bostiderna
planen medger hamnar i ett bullerstort lage i framtiden. Bullerutredningen indikerar att dagens
riktvirden om maximalt 55 dBA ekvivalent ljudnivé vid fasad 1 framtiden 6verskrids mot Karlsgatan,
men att resterande sidor i stOrsta utstrickning dr tysta.

>65 dB(A)
60-65
55-60

50-55

| 45750

40-45

<40

Llustration som visar bullerutsatta miljoer for den foreslagna bebyggelsen.
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De beraknade bullervirdena visar pa bullersituationen ar 2030 med en 6kning av dagens trafikflode
lings Karlsgatan pa 1,5 % per ar. Da hastigheten pa platsen redan idag dr mycket lig och buller fraimst
genereras av trafikmingd kriver ny bebyggelse enligt foreslagen placering att avsteg tillimpas i
detaljplanen. Bostadshusets placering bor kunna medges under férutsittning att tyst sida, hdgst 45 dBA
vid fasad, efterstrivas. Alternativt kan man bygga ligenheter pa maximalt 30 kvadratmeter, som har en
hogsta tillitna bullerniva pa 60 dBA.

Pa grund av planomradets lige i centrala Strémstad samt kommunens uttalade strategi att fortita och
utoka befintligt bostadsbestind bedoms ett avsteg fran huvudregeln i detta fall vara rimligt. Boende 1
det planerade flerbostadshuset kommer att ha nirhet till ostérda miljGer.

Det finns dven riktvirden for uteplatser vid nybyggnation av bostider. For nirvarande dr detta
riktviarde 70 dbA maximalniva, vilket enligt bullerutredningen 6verskrids mot gatan. Tysta uteplatser
kan enligt utredningen anordnas mot garden. Da projektet som ar kopplat till detaljplanen bygger pa ett
koncept med loftgangar bor innegirden utformas som en gemensam tyst utemiljo f6r de boende.

Vatten, spillavledning och dagvattenhantering

Nya byggnader kommer att anslutas till det kommunala VA-nitet som finns utbyggt i omradet. Det
dagvatten som genereras ir i huvudsak takvatten som leds direkt till det kommunala nitet. Magistern 1
och 5 bor anslutas till det kommunala dagvattennitet infor vidare utbyggnad.

Oljeavskiljare for garaget ska installeras for rening av dagvatten innan det nar det kommunala
dagvattennitet. Berakningar pa hur stora dagvattenanslutningarna ska vara f6r nybyggnationen pa
Magistern 4 och 13 ska tas fram av exploatoren. Skotselplan f6r hur oljeavskiljaren ska skotas i
framtiden ska ocksa finnas med.

Den kommunala spillvattenledningen som gar genom Magistern 5 har inte sidkerstallts 1 planen.
Ledningen ér tagen ur bruk och har ersatts med en annan dragning utanfor planomridet som inte beror
kvartersmark.

El och tele

Ellevio ansvarar for driften och utbyggnaden av elnitet i Stromstads kommun, medan TeliaSonera
Skanova Access ansvarar fOr telenitet. StromstaNet ansvarar f6r fibernitet i Strémstad titort. Den nya
bebyggelsen kommer att anslutas till det befintliga ledningsnitet for el, tele och fiber i omréadet.

Avfall

Avfall fran fastigheterna himtas fortsatt vid Norra Linnégatan, vilket innebir att sopbilarna maste
vinda uppe vid Stromstiernaskolan. Det nya flerbostadshusets soprum boér om méjligt placeras i
ytterkant mot Norra Linnégatan for att underlitta avfallshanteringen.
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Raddningstjansten

For att Riddningstjansten ska kunna utrymma en ligenhet maste de ha tillgianglighet till byggnadens
fasad med sina hojdfordon. Om denna tillginglighet saknas kan Raddningstjansten komma at
ligenheten med sin litta stegutrustning pa en hojd upp till tre vaningar max 50 meter fran
riddningsfordonet. Eftersom det i princip bara gir att livridda personer som inte dr medvetslosa nir
man anvander den litta stegutrustningen maste dessa ligenheter, som inte har fonster eller dorrar mot
en tillgidnglig sida, utformas sa att de kan utrymmas utan Riaddningstjanstens medverkan.

Det féreslagna flerbostadshuset kommer att vara tillgiangligt fran gatan. Eftersom tillganglighet f6r
Riddningstjansten saknas pa innergarden maste ligenheter som inte har fénster eller dorrar mot gatan
kunna utrymmas utan Riaddningstjanstens medverkan. Detta ar ett krav som ska uppfyllas i
bygglovsskedet, och den foreslagna byggnaden ar utformad med detta i atanke.
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5. Konsekvenser

Skuggning

For att undersoka hur planforslaget skuggar den kringligeande bebyggelsen har flera solstudier tagits
fram for olika tidpunkter under dret. Dessutom har en solstudie som visar en byggnad uppférd enligt
den gillande planen (tvd vaningar med inredd vind) tagits fram for att det ska bli enklare att bedéma
planens konsekvenser. Solstudierna stricker sig fran den 1 mars till 1 juli, med de omvinda datumen
senare pa aret da solen gar ned vid samma tidpunkt. Dessa tidpunkter ar:

1 mars — 24 oktober

2 april — 8 september

15 maj — 2 augusti

1 juli — motsvarar ungefirligt hela tidperioden mellan den 7 juni och den 12 juli

Solstudier har inte tagits fram for arets morkaste manader (november, december, januari och februari).
Att skapa soliga forhallanden under den delen av dret i en tit stad dr i princip inte méjligt. Planforslaget
kastar ocksa en skugga som till storsta delen liknar den som kastas av den befintliga byggritten.

o

\ -~

Skugga pa Magistern 14 dster om f/mypon/aget 18:00 den 2 april enligt planforslaget (t v) och éd'//ande Pplan ( h)
Magistern 14, planforslagets Ostra granne, skuggas bara i begransad utstrickning av forslaget under
storsta delen av dret. P4 sommaren (maj — augusti) ar det huvudsakligen flerbostadshuset pa andra

sidan gatan som kastar skugga pé fastigheten. Under mars/oktober och april/september skuggas
fastigheten under de tva sista timmarna pa dagen.

Skugga pa flerbostadshuset norr om Karlsgatan vardagjammningen 12:00 enligt planforsiaget (¢ v) och g/ande plan (t h)
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Flerbostadshuset mitt emot skuggas mer av planforslaget dn Magistern 14, men far dnda relativt goda
solférhallanden — mellan maj och augusti faller ingen skugga alls fran planfoérslagets byggritt.
Skuggningen under resten av aret beror vildigt mycket pa vilken ligenhet man tittar pa. Den 6versta
vaningen skuggas inte heller 1 april och endast drygt tva timmar pa morgonen 1 mars, medan den
nedersta vaningen far mer skugga, sirskilt mot mitten av byggnaden. En av balkongerna pa nedersta
vaningen har sol mellan ca kl. 14:45-16:30 den 1 mars, och 13-16:30 den 20 mars (vardagjamningen).

Man bor dven ha med sig att solstudien for den gillande planen inte dr helt rittvis eftersom byggritten
inte 4r helt utnyttjad pa hérnet Karlsgatan/Norra Linnégatan. Om hela byggritten mot Katlsgatan
utnyttjats skulle skuggan pa den vistra delen av den norra fasaden likna skuggan som redan kastas pa
den Gstra delen av den norra fasaden.

Helhetsbedémning av skuggning

Det finns inga riktlinjer eller regler om hur mycket sol man som boende har ritt till pd sin fastighet.
Boverket har gjort undersékningar som visar att boende oftast dr som ndjdast med cirka fyra till fem
timmars sol i ett rum under en dag; till och med fler timmar fick ligre gradering av de boende i
undersokningen. Undersokningen visade bara hur mycket sol de boende ville ha, och gick inte in pa
hur detta ska uppnas nir soltimmarna varierar mellan olika drstider. Boverket har ocksa tagit fram en
vigledning, So/klart (1991), som uppger att en god tumregel £6r sol i boendemiljon dr fem timmars sol

under var- och hostdagjamning 1 bostaden och pa uteplatser.
/ g
/ A

Skugga i planomradet 12:00 den 75 maj enligt planforsiaget (t v) och géillande plan (t h)

®

\

Samtidigt dr forskningen och riktlinjerna svira att uppna i en tat stad. Manga bostader i stadskdrnan har
sol under mycket kortare tid 4n grannarna till planforslaget, och skillnaden jamfort med skuggan fran
den befintliga byggritten ar liten. Intresset av att ha en solig bostad maste dirfér vigas mot intresset att
fortita staden, och eftersom bostiderna som griansar till planforslaget far mycket sol under den ljusa
delen av aret sa bedomer kommunen att planférslagets placering och volym ar rimlig.
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Havsutsikt

Om Magistern 4 byggs enligt planforslaget sa kommer utsikten f6r de boende att férindras. Eftersom
planen inte innebir nagon betydande 6kning av hur hégt man far bygga (se illustrationen pa sidan 15)
paverkar inte planen i sig utsikten. Diaremot kommer férstas en byggnad att innebira en stor
forindring 1 praktiken eftersom platsen inte har varit bebyggd pa cirka 70 ar. Paverkan pa havsutsikten
har darfor studerats f6r de boende i det bortre huset pa Magistern 3, som bor nira planomradet och
har havsutsikt idag.

- ™
-
— . —
/ i
s
sl /7 — 77
et
-
// /_i

Principen for siktstudien

Principen for studien ér att man drar en siktlinje fran varje vaningsplan pa Magistern 3 i 6gonho6jd, 6ver
nocken pa den foéreslagna byggnaden, och ser om man nar havet. Linjen blir da botten pa den vinkel
man kommer att se av havet, forutsatt att det inte finns nagra andra byggnader mellan planomradet och
havet. Eftersom det ligger manga byggnader mellan Magistern 3 och kusten skyms mycket av
havsutsikten redan idag,.

Magistern 3

Jarnvagstorget ———

p—

. Gasthamnen . — g
Vagbryfare’_/ e .

— —

Farenklad version av siktstudien, utan vrig bebyggelse
Studien visar att en byggnad med planforslagets nockhdjd kommer att skymma havsutsikten f6r de

boende pa det forsta vaningsplanet i det bortre flerbostadshuset pa Magistern 3. Enligt studien
kommer havsutsikten f6r de boende pa plan tva och tre att vara oférindrad.
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Miljomal

Planen berdr huvudsakligen miljémalet god bebyggd miljé. Ett genomforande av planen medfor bade
positiva och negativa konsekvenser pa miljémalet. De positiva konsekvenserna dr ett 6kat utbud av
boende for en bred malgrupp i ett centralt lige med lagt transportbehov. Utnyttjandet av marken ar
mycket effektivt. Den frimsta negativa konsekvensen ir byggnadens paverkan pa narliggande
fastigheter jimfoért med dagens situation.

Forslaget beror ocksa miljomalen begrinsad klimatpaverkan och frisk luft. De nya bostiderna planen
medger kommer att innebira fler bilresor, vilket ger en negativ paverkan pa miljomalen. Samtidigt har
planforslaget god tillgang till lokal service och ligger nira tagstationen, vilket kan minska behovet av att
resa med bil och pa sa sitt stirka miljomalen.

Miljokvalitetsnormer

Dagvatten fran planomradet kommer att ledas till vattenférekomsten Stromstadsfjorden, som har
mattlig ekologisk status. Planens genomférande kan innebira paverkan pa miljokvalitetsnormerna for
vatten och musselvatten. Mycket av kommunens dagvatten leds ut till vattendragen utan nagon sérskild
rening, vilket forsimrar deras status. Planen innebir att nya ytterligare ytor kan bli hardgjorda och
diarmed 6ka mingden dagvatten som maste hanteras.
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6. Genomforande

Organisatoriska fragor

En beskrivning av en detaljplans genomforande ska redovisa de organisatoriska, fastighetsrittsliga,
tekniska, och ekonomiska atgarder som behovs for att astadkomma avsett genomférande.
Beskrivningen har ingen rittsverkan, de juridiskt bindande foreskrifterna framgar istillet av plankartan
med dess planbestimmelser. Beskrivningen ar ett led i en 6kad tydlighet kring detaljplanens syfte och
potentiella konsekvenser.

Tidplan

Samrad Februari 2015
Granskning Vinter 2015
Antagande Forsta kvartalet 2016

Detaljplanen vinner laga kraft tre veckor efter antagande om inget 6verklagande inkommer.

Genomférandetid

Genomférandetiden ér den tidsrymd inom vilken en detaljplan ar tinkt att genomféras. Som
huvudregel far planen inte dndras, ersittas eller upphivas mot berorda fastighetsigares vilja under
genomforandetiden. Om planen ersitts med en ny, dndras eller upphivs under genomférandetiden har
fastighetsdgarna ritt till ersittning av kommunen f6r den skada de lider. Efter genomférandetiden ar
byggritten mer osiker eftersom planen da far ersittas, andras eller upphdvas utan att rattigheter som
uppkommit genom planen behover beaktas och utan sirskild ekonomisk kompensation till
fastighetsdgarna om en byggritt som inte ir utnyttjad minskas. Om kommunen inte dndrar eller
upphiver planen fortsitter den att gilla.

Enligt Plan- och bygglagen ska detaljplaner forses med en genomférandetid pa minst fem dr och hogst
femton dr. Genomférandetiden f6r denna detaljplan édr fem ar och startar da detaljplanen har vunnit
laga kraft.

Huvudmannaskap

Alla allmidnna platser i en detaljplan ska ha en huvudman. Huvudregeln dr att kommunen ska vara
huvudman, men om det finns sirskilda skil sa kan nagon annan vara huvudman. Huvudmannaskapet
innebir ett formellt ansvar f6r iordningsstillande, drift och underhall av de allminna platserna.
Kommunen dr och ska fortsatt vara huvudman f6r allméin plats inom detaljplanen.

Ansvarsférdelning

Exploatoren AB Stromstadsbyggen svarar for att genomféra och bygea enligt detaljplanen. Den
allminna platsmarken ar idag redan utbyged och dgs av kommunen, inga nya atgiarder kommer att ske.
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Fastighetsrattsliga fragor

Genomférandet av en detaljplan innebar oftast att fastighetsbildning maste ske. Fastighetsbildningen
kan till exempel innebira att forvaltningen av gemensamma ytor och anlidggningar juridiskt styrs upp
men dven att en fastighet 6kar eller minskar 1 storlek. Lantmaterimyndigheten 4r den myndighet som
handldgger fastighetsbildningsirenden. Detaljplanens bestimmelser anger ramarna som
Lantmaiterimyndigheten kan besluta inom.

Fastighetsrdttsliga konsekvenser for befintliga fastigheter enligt avsett genomférande

Nedanstaende konsekvensbeskrivning anges for avsett genomférande. Genomférandet av en detaljplan
ska enligt Plan- och bygglagen grundas pa den planbeskrivning som upprittats. Planbeskrivningen ar
dock inte juridiskt bindande varfér det finns en viss flexibilitet att genomféra detaljplanen pa andra sitt
sa linge som planbestimmelserna efterfoljs.

Registerenhet Konsekvenser Eventuell f6rtydligande kartskiss

Magistern 1 Andrad anvindningsmoéjlighet av mark m.m.

e Anvindningssitt dndras fran
”Omrade for allmant Aandamal” till
”Bostider, Kontot”

e Okad omfattning av mark som inte
far bebyggas

e Specifik bestimmelse om byggnads
avstand mot grins tas bort

e Minskad storlek pa byggritt i plan
och mindre justering i h6jd

e Specificering av delomrade som far
bebyggas med en lagre
byggnadsvolym med bestimd
takvinkel och gavellingd

e Krav pa marklov bestims for
fallning av trid med en stamdiameter
over 50 centimetet.

Arealforandringar vid avsett genomférande
e Inga
Ovrigt

e Tastighetsindelningen styrs inte
lingre genom planbestimmelser
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e [Fortydligande bestimmelse om hur
de generella kraven 1 PBL om hinsyn
och varsamhet ska visas vid
nybyggnation och foérindring av
befintlig

e [Fortydligande av hur markarbete vid
trad bor ske

Magistern 4

Andrad anvindningsméilighet av mark m.m.

e Andrad anvindning fran “Bostads-,
handels- eller hantverksindamal™ till
“Bostider, Centrum 1 bottenplan”

o Okad storlek pa byggritt i plan och
hojd

e Minskad omfattning av mark som
inte far bebyggas

e Specificering av omrade som far
byggas 6ver med ett bjilklag som
planteras

e Specifik bestimmelse om byggnads
avstand mot grins justeras

e Utformningskrav stills pa
byggnationen i form av
storningsskydd

Arealférandringar vid avsett genomférande

e Delar av Magistern 13 6verférs och
mottages genom fastighetsreglering

e Delar av Magistern 4 overfors
genom fastighetsreglering till
Stromstad 4:16

Ovrigt
e Tastighetsindelningen styrs inte

lingre genom planbestimmelser

e Fortydligande av hur markarbete vid
trid bor ske

Kartskiss berort omrade:

Se Magistern 13

31




Detaljplan for Magistern 4 m fl

Magistern 5

Andrad anvindningsmojlighet av mark m.m.

Anvindningssitt dndras fran
”Omride f6r allmint Andamal’ till
”Bostider, Kontor”

Okad omfattning av mark som inte
tar bebyggas

Specificering av omrade som endast
far bebyggas med uthus och garage

Specifik bestimmelse om byggnads
avstand mot grans tas bort

Minskad storlek pa byggritt i plan
och mindre justering i h6jd

Krav pa marklov bestims for
fallning av trid med en stamdiameter
over 50 centimetet.

Fastighetsindelningen styrs inte
lingre genom planbestimmelser

Fortydligande av hur markarbete vid
trad bor ske

Magistern 13

Andrad anvindningsmoéjlighet av mark m.m.

Andrad anvindning frin “Bostads-,
handels- eller hantverksindamal” till
”Bostider, Centrum i bottenplan”

Okad storlek pa byggritt i plan och
hojd

Minskad omfattning av mark som
inte far bebyggas

Specificering av omrade som far
byggas 6ver med ett bjilklag som
planteras

Specifik bestimmelse om byggnads
avstand mot grins justeras

Utformningskrav stills pa
byggnationen i form av
storningsskydd

Kartskiss berort omrade:

a ) ‘

Mark som dverfors till
Magistern 4 (gult) och Strimstad 4:16
(blat?)
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Arealforandringar vid avsett genomférande

e Magistern 13 6verférs genom
fastighetsreglering till Magistern 4
och Stromstad 4:16
Ovrigt
e TFastighetsindelningen styrs inte

lingre genom planbestimmelser

e [Fortydligande av hur markarbete vid
trid bor ske

Stromstad 4:16 | Andrad anvindningsmoéjlighet av mark m.m.

e Befintlig gaingvig, som saknar
planstod, ersitts med naturmark

Arealforandringar vid avsett genomférande

e Delar av Magistern 13 verfores och
mottages genom fastighetsreglering

Ovrigt
e Fastighetsindelningen styrs inte

lingre genom planbestimmelser

e [ortydligande av hur markarbete vid
trad bor ske

Tekniska fragor och utredningar

Markféroreningar

Vid avldgsnande av schaktmassor ska massorna provtas for att klarligga féroreningshalten innan de
deponeras eller anvinds for ett annat andamal.

Vatten, avlopp och dagvatten

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade f6r vatten, avlopp (inklusive dagvatten) och
ansluter till Strémstads kommuns nit f6r vatten och avlopp.
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Markarbete vid trid

Detaljplanen medger exploatering nira skyddsvirda trad. Sirskilt stor hinsyn ska visas mot tridens
rotsystem fOr att maximera deras livsmojligheter. Om man utfér markarbeten inom tridens markerade
skyddsomriden ska varsamhet visas mot tradets rotsystem. Grovre rotter bor sa langt som mojligt inte
skadas vid gravning, framfor allt om de ar tjockare 4n 5 centimeter, om mojligt bor de handgrivas
fram. Om man maste kapa rotter ska de beskiras med beskirningssag eller sekator. Under byggnation
ska man dven undvika att kora med tunga fordon eller ligga upp massor nira rétterna.

Parkering

Parkering av cyklar ordnas inom fastigheterna, och for bilar antingen inom fastigheten eller pa nira
gangavstind. For planomradet giller en anpassad parkeringsnorm for flerbostadshus som finns
beskriven under avsnittet parkering (kapitel 4) 1 planbeskrivningen. I och med planens genomférande
finns erforderliga ytor for att 16sa detta behov.

El och tele

De nya bostiderna ansluts till el-, tele- och fibernitet via redan befintliga ledningar.

Ekonomiska fragor

Vid genomférandet av detaljplanen uppstar kostnader f6r savil mark och byggnation som for
handliggning av myndigheter. Lantmaterimyndighetens hantering av fastighetsbildning kan innebara
forrittningskostnader samt beslut om ersattningsbelopp mellan fastighetsigare. Strémstad kommuns
Miljo- och bygenimnd tar ut taxa for till exempel bygglov. I vissa fall kan exploateringsavtal och/eller
6verenskommelser mellan fastighetsigare paverka betalningsansvaret f6r planens genomférande.

Sjilva antagandet av en detaljplan kan ibland utlosa en ersittningsritt. 14 kapitlet i PBL reglerar
eventuell skyldighet f6r Stromstad kommun att betala skadeersittning eller 16sa in privat mark pa grund
av detaljplanens bestimmelser. Den ritt till ersdttningssituation som aktualiseras av detaljplanen ar
eventuell ersittning pa grund av bestimmelser om skydd, placering, utformning och utférande av
byggnadsverk och tomter samt ersittning pa grund av rivningsférbud.

Hinsyns- (nybyggnation) och varsamhetsbestimmelser (f6rindringar av befintlig byggnation) utloser
ingen ersittningsritt for fastighetsigare. Istillet skyddar lagstiftningen dessa genom att ange att sidana
bestimmelser inte far medfora att pagaende markanvindning inom berord del avsevirt forsvaras.
Dessa bestimmelser kan endast ge anvisningar om vilka karaktirsdrag som ska visas sdrskild hiansyn
och varsamhet. Behover och vill en kommun stélla mer lingtgaende krav far det istillet ske genom att
ange att nagon befintlig detalj eller byggnad ska bevaras. Denna typ av bestimmelse kan géras
lingtgaende och kan utlgsa ersittningsritt om pagaende markanvindning avsevirt forsvaras alternativt
om skadan dr betydande (rivningstérbud) i forhallandet till virdet av den berérda delen av fastigheten.

For att uppskatta om en 7’skada” dr kvalificerad till ersittning anvinds normalt riktvirden pa 5-10%
alternativt (rivningsférbud) 10-20% marknadsvardeminskning som kvalifikationsgrins. I linje med
praxis bedéms det hogre riktvirdet gilla om den berérda delen ér liten och representerar ett i pengar
litet belopp. Eftersom detaljplanen inte innehaller nagra skydds- eller rivningstérbudsbestimmelser
som ir ersittningsgrundande kommer inga féreligganden om att anmala skada att skickas ut.
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Ekonomiska konsekvenser for befintliga fastigheter enligt avsett genomférande

Fastighet

Konsekvenser

Kommentar

Magistern 1

Magistern 4 Bedoms fa utge ersittning, om inget annat Regleringarna kan limpligen utféras
6verenskommes, till Magistern 13 om 1 samma forrittning. Kommunen
avsedd fastighetsreglering av mark sker. kommer att bara forrittnings-

. . . . kostnaden f6r sin del av
Bedoms fa avsta allminna platsen utan . .
. . forrattningen, om ingen annan

ersattning med hinvisning till nyttan av . C
overenskommelse triffats mellan

planen.
parterna.

Magistern 5 -

Magistern 13

Bedoms fa ersittning, om inget annat
overenskommes, av dgarna till Magistern 4
om avsedda fastighetsregleringar av mark
sker.

Parterna har traffat en 6verenskommelse om
fastighetsreglering, villkorat till att
detaljplanen vinner laga kraft. Darfor
bedoms fastighetsigaren fa avsta allmidnna
platsen utan ersittning med hanvisning till
nyttan av planen.

Overenskommelse om
fastighetsreglering finns.

Regleringarna kan limpligen utféras
1 samma forrittning. Kommunen
kommer att bara forrittnings-
kostnaden for sin del av
forrattningen, om ingen annan
overenskommelse triffats mellan
parterna.

Stromstad 4:16

Bedoms erhalla allmin platsmark fran
Magistern 13 om avsedd fastighetsreglering
av mark sker. Bedoms motta marken utan
ersattning med hanvisning till nyttan av
planen.

Bedoms erhalla allman platsmark fran
Magistern 4 om avsedd fastighetsreglering av
mark sker. Bedoms motta marken utan
ersattning med hinvisning till nyttan av
planen.

Regleringarna kan limpligen utforas
1 samma forrattning. Kommunen
kommer att bara forrittnings-
kostnaden for sin del av
forrittningen, om ingen annan
Overenskommelse traffats mellan
parterna.

Administrativa fragor

Handldggning

Planen avses antas av Kommunfullmaktige under f6rsta kvartalet 2016. Planarbetet pabérjades fore
den 1 januari 2015 och hanteras enligt Plan- och bygglagen (PBL 2010:900) med standardférfarande.
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Planavgift

Planavgift ska inte tas ut vid prévning av lovirenden som Overensstimmer med detaljplanen i enlighet
med upprattat plankostnadsavtal.

Medverkande tjénstemdn/samverkan

Detaljplanen har utarbetats i samverkan mellan representanter fran Miljo- och byggférvaltningen och
Tekniska forvaltningen.

Revideringar

Planen har reviderats infr antagande:

Tidpunkten da planarbetet paborjades och forfarandet som planen har arbetats fram under har
angetts (sammanfattning och s. 35)

De befintliga férutsittningarna kring VA-systemet har uppdaterats med att ledningen genom
Magistern 5 nu ir tagen ur bruk, och med informationen att Magistern 1, 5 och 13 saknar
dagvattenanslutning (s. 13)

Informationen om avsedda dagvattenlésningar har kompletterats med information om
oljeavskiljare och behov av anslutning. Informationen om att ledningen genom Magistern 5 ar
tagen ur bruk har justerats (s. 23).

Plankartans grinslinjer har justerats for att fortydliga vilken kategori de tillh6r.

De tillitna nockhéjderna pa Magistern 1 har hojts med 1 decimeter for att ta med felmarginal i
mitinstrumenten i berdkningarna.

Flytt av Rosa huset har sikerstillts med en administrativ bestimmelse pa plankartan och en
beskrivning av inneborden pas. 17.

Plankartan har dndrats i skala fran 1:1000 till 1:500.

En ledningsritt som aldrig faststillts, men visades pa grundkartan, har tagits bort frin
grundkartan.

Milj6- och byggfoérvaltningen
Upprittad 2015-11-19
Reviderad infor antagande 2016-02-18

Jimmy Magnusson
Planeringsarkitekt
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