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Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for ny bostadsbyggnRiEmthpsbergesom ar en del av
den kommunala allmannytt&ostaderna ska mojliggéras genom en fértatning inom tva av de
omraden som bara far anvandas som parkering i gallande plan och genom rivning av ett aldre
bostadshus.

| planforslaget mojliggors @rBO lagenhetgenom att parkeringshusens takvaningar ersatts med
flerbostadshus och gardait nytt parkeringsgarage maojliggors i Valemyrsbacken genom att den
nuvarande parkeringen far byggas 6ver i samma niva som parkeringen i den oversta @eleh av back
forslaget studeras ocksa mojligheterna till ett flerbostadshus p8& tdentheter pa fastigheten

Eken 7.

Den nya bebyggelsen kommer att utgéra en nystataws siluett som tydligt skiljer sig fran
Radhusbergets befintliga bebyggelse. gmpgsn i hojd till tva till tre vaningar gor att bebyggelsen
forhaller sig till stadens skala och blir ett nytt och intressant inslag i stadsbilden. Forslaget ar darmed et
bra satt att skapa manga nya kommunala hyresratter i den centrala stadsftajdraghir pa

bostader ar mycket stor.
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Samradshandling

Detaljplan for del av Radhusberget 1

Planbeskrivning

1. Inledning

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojligéfiray bostadsbyggnation pad Radhusbdgstaderna ska
mojliggéragienom en fortatning inom tva av de omraden som bara far anvandas somiparkering
gallande plaochgenonrivning av ett aldre bostadsHe@rtatningen ska anpassas i hojd och
placering sa atensmalter in i stadsbildé®arkeringsbehovet for nya ochiritéfja bostader ska
kunna l6sas lokalt.

Handlingar

Detaljplanemestar av en plankarta med bestammelser. Till detaljglademaplanbeskrivning
som forklarar syftet med planen och pa vilket satt den ska genomforas. Avsikten ar att alla som berérs
av detaljplanen ska forsta vilka konsekvenserna blir da planen genomférs.

Till planhandlingarna hér

Plankarta med bestammelser

Planbekrivning

Understkning om betydande miljopaverkan

Fastighetsforteckning

Grundkarta

Utredningsprotokoll for Eken 7, Anticimex, daterat-RG1®

Utlatande 6ver Eken 7, Ramboll, daterat-202@8

Visualisering av ny bebyggelsBgshusberget,ITengbom, daterat 200%21
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2. Beskrivning av detaljplanen

Planens huvuddrag
e ) A2 ;,@w /moaxzw

Planomradet bestar av tva delomraden pa Radhusberget i centrala Réithetdmbrget ar ett
bostadsomrade pa sammanlagt 318 hyresratter som ar en del av den kommunala abetannyttan.
vastra delomradet utgors av degpar&eringsgaragen och kringliggande lagenhetshus, medan det dstra
delomradet bestar av en markparkering.

Inom det vastra delomradet medger forslaget nybyggnation av flerbostadshus ovanpa
parkeringsgaragen och inom fastigheten Eken 7 i slutet av Tvaxgr@&mdamiljshus fran slutet av
1800talet som finns p& 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 smalta in i stadsbilden. Detaljplanen
tillater o&sa att parkeringsgaragen helt och hallet ersatts med bostadshus.

| det 6stra delomradet mojliggdrs nya parkeringsplatser genom en 6verdackning av parkeringsplatserne
i Valemyrsbacken. Marken i detta omrade lutar pa ett sadant satt att tva nya kétikgar en

uppforas utan att det behdvs ramper eller stora markarbeten. De nya parkeringsdéacken har en liten
paverkan pa utsikten och ar anpassade i hojd till marknivan i den 6vre delen av Valemyrsbacken.
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Lage och omfattning

Radhusberget ar en del av centrala Stromstad och ligger direkt norr om stadskarnan. Den del av
omradet som ingar i planforslaget haotyta pa cirka 2400 kvadratmeter.

Genomforandetid

Genomforandetid ar en administrativ bestammelse som angesrgemtichinst 5 och hogst 15 ar,

inom vilken en detaljplan ar tankt att genomféras. Under genomférandetiden far planen i princip inte
andras, erséttas eller upphavas mot berdrda fastighetsagares vilja. Fastighetsagarna har under planen:
genomférandetid eraganterad byggratt i enlighet med planen.

Genomforandetiden i forslaget ar satt till 5 &r. Denna tid har valts eftersom de allmanna platserna i
forslaget redan ar utforda. En kortare genomférandetid kan ocksa vara positivt om det visar sig att
nagon dehaplanen behover ses over i framtiden.

Allman plats och huvudmannaskap

| planforslaget ingar cirk&Q0 kvadratmeter allman platsmark med kommunalt huvudmannaskap.
Denna mark bestar av de tva gatorna Bergsliden och Ostra Liden och &r helt octetaisrmeg!

gata i forslaget. Dessa gator ar redan utforda och har bara tagits med i planforslaget for att skapa
logiska granser till intilliggande detaljplaner.
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Det kommunala huvudmannaskapet innebar att kommunen har en skyldighet att ordna och underhalla
de allménna platserna. | det har fallet behdver de allménna platserna inte anordnas eftersom de redan
finns. Underhallet skots redan idag av kommunen och férandras inte av planforslaget.

Kvartersmark

Kvartersmarken i planomradet utgors till storsém @el bostadsomradet Radhusberget. Detta
bostadsomrade har sammanlagd yta pa cirka 7 hektar varavafi§dvatratmeter ingar i
planomradet. Ovrig kvartersmark bestar av fastigheten Eken 7 pa drygt 500 kvadratmeter som &r
bebyggd med ett enbostadshus.

Bebyggelsen pa Radhusberget ar ett tidstypiskt exempel pa stadsbyggandedranat£ien.
Omradet borjade byggas 1967 och stod klart 1974. Bebyggelsen foljer bergets kontur och ar diskret
sammanhallen i fargskala. Byggnaderna ar placerade |dkgdsohia i den kuperade terrangen.

Det kan idag vara svart att orientera sig i omradet pa grund av att byggnaderna ser likadana ut och det
inte finns nagra tydliga gardsbildningar. Den bebyggelse som medges i forslaget kan darfér garna skilja
sig at utseende for att ge variation till omradet.
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Bostader pa parkeringsgaraget vid Skeppargrand
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Exempellrpé’l hur parkeringsgdrsgepbargrand kan bebyggas

Styrmans-

grangd

| nérheten av den lilla interngatan Skeppargrand finns ett parkeringshus med tillfart via gatan
Bergsliden. Parkeringshuset har sammanlagt 96 parkeringsplatser i en till tva vaningsplan.

Parkeringshuset upptar en markyta pa citfk@ kvadratmeter.

Planforslaget mojliggor att parkeringshusets oversta vaningsplan bebyggs med bostadshus och en
overbygd gard. Sammanlagt fem byggnadskroppar pa 200 kvadratmeter vardera i tva till tva och en
halv vaning medges i forslaget. Inspiration och storlek pa volymerna har hamtats fran det intilliggande

kvarteret Eken, dar det @a nagot storngta finns 21 lagentee.
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Bostader pa parkeringsgaraget vid Ostra Liden

Fotomontage med belsengisén Slotteberget sdder om Stromsan

Det parkeringsgarage som nas via gatan Ostra Liden &ar nagot d&inpé Skeppargrand. | detta
parkeringsgarage finns prser, aven har i ett till tva vaningsplan.

Tanken med forslaget ar att placera tre lameller som ar i ungefar samma storlek som de befintliga
husen pa Radhusberget i omradet. Likt Skeppargrand mojliggors denna byggnation genom att de nya
bostadshusenaileras ovanpa parkeringsgaraget med en 6verbygiyléddmna byggnation i tre

vaningsplan ryms uppskattningsvis cirka 60 lagardratédet.
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Exempel p& hur parkeringsgaraget vid Ostra Liden kan bebyggas
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Bostader inom Eken 7 vid Tvargrand
—

ken ill vanster (vitmalad bebyggelse) och Asken 1 till héger (rod byggnad)

Eken 7 ar en liten fastighet i slutet av Tvargrand som ar bebyggt med ett trahustéléh Tedtha
byggnad har historiskt ansetts ha haft ett bevarandevérde och ar belaghgsédrbud i gallande
detaljplan. Numera ar husettiforfallet skick och kan mgjligen rivas och ersattas med nagot annat.
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Exempel pa hur ett flerbostadshus kan placeras pa fastigheten
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Planférslaget mojliggor att fastigheten bebyggs med ett basiadsona hojd som flerbostadshuset

tvars dver gatan pa fastigheten Asken 1. Uppskattningsaigesheter skulle kunna inrymmas pa
fastigheten under forutsattning att de ytor som behovs for bland annat parkering och forrad kan l6sas
gemensamt med nagiémde bostader i omradet.

Eftersom fastigheten for narvarande ar i enskild ago ar det inte sakert att den bebyggs med ett
flerbostadshus. For att ge en storre flexibilitet for framtiden medger darfor planforslaget ocksa att det
befintliga bostadshuset fi@anas kvar eller att det far ersattas med ett nytt enbostadshus.

Parkeringsdack i Vdvacken

Om bada parkeringsdéackens éversta vaningar ersatts av bostader och gard sa innebér det en minsknin
av antalet tillgangliga parkeringsplatser. Minskningeéelkarkompenseras om parkeringsdacken

ersatts med nya konstruktioner med mer effektiva utrymmen, men det ar férmodligen inte tillrackligt

for att tAcka hela behovet. Dessutom medfor de nya bostaderna ett tilkommande behov av
parkeringsplatser.

Kommunensnstallning ar att antalet parkeringsplatser som mojliggors vid en fortatning ungefar ska
stamma 6verens med behovet i omradet. Det behovet ar idag pa RadhusbergetQfirgplat@r.

Om alla byggratter i detaljplanen utnyttjas tillkommer ett b&laka 580 pplatser beroende pa
lagenheternas storlek och antal.

Det mesta av detta parkeringsbehov ar tankt att I6sas i parkeringsgaragen, antingen genom att de
renoveras eller ersatts med nya, och kring Valemyrsbacken. | Valemyrsbackenagkttenfors
dverdackning av befintlig markparkering i upp till tva vaningar i parkeringens nedersta del.
Overdackningen okar parkeringens kapacitet fran 80 till cirkala&®p
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L

Principsektion éver Valebacken med 6verbyggd parkering

Ovrig befintlig byggnation

\\~_.

Garden for forskolan | omradet

Utdver omradena ovan omfattar forslaget aven 11 av de samrBdafigtliga lagenhetshusen pa
Radhusberget. | ett av dessa lagenhetshus finns en kommunal férskola pa tre avdelningar med plats fo
cirka 50 ban.



Detaljplan for del aRadhusberget 1

Lagenhetshusen pa Radhusberget ar byggda #dldi9&® ar utférda i tva vaningar med loftgangar
och flacka tak.nagra av huskropparnas suterrangplan finns smalagenheter med direktingang,
tvattstugor, skyddsrum och foreningslokal. De féegtatieter har balkong, fran vilka manga har

utsikt Over havet eller Stromsvattnet. Fasaderna bestar av putsade socklar och vit kalksandsten (sa
kallad mexisten) och liggande trédpanel mot balkonger.

Ingen forandring av lagenhetshusen foreslas i plamgtistagkolan, som inte har stod i gallande
detaljplan, ar tankt att finnas kvar. Planforslaget mojliggor ocksa for byggnation av mindre
komplementbyggnader i omradet. Dessa komplementbyggnader kan till exempel anvandas som
sophus, cykelgarage och liknaushe ar av gemensam nytta for de boende i omradet.

Arendeinformation
Detaljplanen upprattas med standardférfarande enligbgtamygglagen (2010:900).

Kommun: Strémstads kommun
Detaljplanens namn: Del av Radhusberget 1
Detaljplanens diarienummer: MBN-20192035
Beslutsprotokoll for antagande:

Paborjandedatum: 20190925

Laga kraft:

1C
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3. Motiv till detaljplanens regleringar

Allman plats

All den allmanna platsen i detaljplanen ar reglerad med anvandningendagdair en allman plats
som aravsedd bade for fordonstrafik och g@ot cykeltrafikDenna anvandning passar bast for
gatorna i omradet eftersom de ar till for trafik som har sitt mal i narheten. Inga utformnings
bestammelser har anvants eftersom behovet av till exempetiy@yglbanor kan variera 6ver
tiden.

Kvartersmark

Det mesta av planomradets kvartersmark far anvandas for bostadsandamal med vissa kompletterande
anvandningar som parkering och forskola. Regleringen av delomradena skiljer sig at utifran deras
forutsattningaoch i den utstrackning de redan ar bebyggda.

Bostader pa parkeringsgaraget vid Skeppargrand

L [

| 1

—

Omradet ar reglerat med anvandningarna Bostad och Parkering. Den ruwvaiaddangen av

omradet som parkeringsgarage fungerar bra eftersom trafiken har en kort utfart till stérre gator i staden
och det ar nara till manga av bostaderna i den véastra delen av Radhusberget. En fortatning av omradet
med bostader ar bra eftersonoatiraktiv parkering kan byggas 6ver med bostadshus och gard.
Parkeringsgaraget kan ocksa ersattas helt och hallet med bostader om det gar att erbjuda de boende
alternativa parkeringslosningar.

Principsektion &thusberget och framforliggamdedkydrédryggelse i rott

De bostader som medges har begréansats i hojd och ytam@éstama ar utformade for att skapa en
karaktar av mindre byggnader om tva till tva och en halv vaning som ar placerade ovanpa
parkeringsdacket i en gardsmiljo. Syftet med denna reglering ar att bebyggelsen ska ge ett varierat och
smaskaligt intryck i sedmllden och i det kringliggande bostadsomradet.

11
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De volymerna som medges &r i ungefar samma storlek som lagenhetshusen i Kv. Eken strax séder om
planomradet. Dessa volymer har valts som utgangspunkt eftersom de korta avstanden till den
kringliggande behyelsen innebar att stérre volymer hade upplevts som patrangande.

Utformningsbestammelserna som reglerar byggnadsarea och héjd har anpassats sa att
parkeringsgaraget inte kan bli stérre an det ar idag. Motivet till denna reglering ett parkeringsgarage i
flera vaningar stor intrycket i omradet pa ett satt som bostader inte gor.

De nya byggnaderna kommer att skymma utsikten for ett antal lagenheter iEféehsden.

bebyggelsen skymmer utsikt fran atminstone nagra lagenheter oavsett placeringtdatyottta i

forslaget. Skillnaden mellan olika placeringar bestar av vilka lagenheter som paverkas och det ar inte s
stor skillnagnellan lagenheternas utsikt att den ena ska ha féretrade dver den andra.

Bostader pa parkeringsgaraget vid Ostra Liden

10 METER

SKALA 1:400 (A3

Principsektion &@idhusbergethy bebyggelse i gront

De bostader och den parkering som medges for Ostra Liden utgar fran samma principer som vad som
anges ovan for Skeppargrand. Den enda skillnaden ar att det i detta omrade tillats storre och hogre
volymer eftersom den byggbara ytan ar storre och ligger luftigare.

Den hojd som medges majliggor for byggnader som &ar tre vaningar hoga. Dessa volymer har studerats
i fotomontage som visar att trevaningshus har en acceptabel paverkan pa stadsbilden.

Aveni detta omrade innebér placeringen av de foreslagna byggnaderna att utsilkemliggabde
lagenhetshus skyrhtkt Skeppargrand paverkar placeringen av byggnaderna att olika lagenheters
utsikt paverkas, men aven i detta fall saknas det skal skillpéihmellan vilka enskilda lagenheter
som ska fa bibehallen utsikt och inte.

Bostader inom Eken 7 vid Tvargrand

| detta omrade tillats anvandningarna bostad och centrum, men inte plt&tvieitill detta ar att
markparkering som é&r till for deeimde pa Radhusberget kan anlaggas inom denna anvandning och att
omradet ar for trangt for att fa plats med ett parkeringshus. Den smala tillfarten via Tvargrand ar ocksa
for liten fOr att ett parkeringshus ska vara lampshgéindningen centrum mojliggiit bostadshuset,

om det behalls, exempelvis kan anvandas som café eller handelsbod.

12
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Utformningsbestammelserna for fastigheten har anpassats sa att de bade medger ett enbostadshus oc
ett flerbostadshus. Detta innebar att fastigheten antingen kamsuwviysdar som idag eller fortatas.

Denna fortatning tillats samma hojd som flerbostadshuset tvars dver gatan pa fastigheten Asken 1 for
att inte paverka utsikten fran bakomliggande lagenhBishna.héjd medger ett bostadshus pa tva
vaningar.

Parkeringsdack i Valemyrsbacken

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

En dverdackning av parkeringsplatserna ar ett enkelt och br&sdtigatbka antalet

parkeringsplatser i omradet till en lag kostnad och en liten omgivningspaverkan. Valemyrsbackens
lutning innebar att 6verdackningen kan utféras med infartertdinatigsplan fran gatans nivaer.

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 lagenhetshusen pa Radhusberget som ingar i forslém@abts med byggratter som
stammer Overens med deras nuvarande placering och omfattning. Inom delar av marken kring
lagenhetshusen tillats komplementbyggnader med en begransning i hojd. Detta ar en rimlig mojlighet
att ge eftersom kraven och efterfragabland annat soprumsh cykelrum troligen kommer att 6ka i
framtiden.

Anvéndningarna bostad och férskola medges for ett av lagenhetshusen dar det idag finns en forskola
medtre avdelningaFdrskolans gard har en yta pa cirB@0lkvadratmeter. Dettardindre an vad

Boverket rekommenderar i yta per barn och som minsta totala yta. Enligt gallande riktlinjer
rekommenderas en yta pa 40 kvadratmeter per barn for forskola vilket for Eken skulle innebara en gard
pa cirka 2000 kvadratmeter. Det finns ocksgkemmendation att férskolegardar inte ska

underskriva 3000 kvadratmeter som inte heller uppfylls.

Motivet till att &nda medge forskolan i planforslaget ar att det finns en brist pa forskolor i centrala
Stromstad och att forskolan redan finns. Att utkeal de flesta av forsépllatserna i staden innebar

ett 6kat bilberoende och att barnen inte kan ga i forskola i sin narmiljo. Det ar ocksa nara fran
forskolan till omraden barnen kan gora utflykter till, sd som naturomradet pa Radhusbergets topp.

Administrativa bestammelser

Detaljplanen innehaller inga administrativa bestammelser utdver de som anger huvudmannaskap och
genomférandetid.

13
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4. Genomfdrande

Organisatoriska atgarder

Forfarande

Planférslaget handlaggs med standardférfarande enligtplbpgglagen (2010:900).
Standardforfarandet kan tillampas om forslaget till detaljplan &r férenligt med 6versiktsplanen och
lansstyrelsens granskningsyttrande, inte ar av betydande inatsgmfiaten eller i 6vrigt av stor
betydelse. Detaljplanen far inte heller antas medféra en betydande miljopaverkan.

Tidplan

Den avsedda tidplanen for detaljplanen enligt ett standardférfarande ar 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 forutsattning att beslutet inte 6éverklagas.

Exploateringsavtal och markanvisgar

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

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

Fastighetsréattsliga atgarder

Fagighetsbildning

Ingen andring av fastighetsbildningen behovs for att genomféra planforslaget. Den mark som
planlaggs som kvartersmark utgors idag av fastigheterna Radhusberget 1 och Eken 7, medan den marl
som planlaggs som allmén plats &r i kommunal &go.

Tekniska atgarder

Detaljplanens allmé&nna platser

Eftersom de allmanna platserna redan ar utférda medfor planforslaget inget behov av atgarder inom
dem.

14
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Vatten och avloppsanlaggningar

VA-kollektivetansvarar for utbyggnad och underhall adedAingar fram till anslutningspunkt.
Anslutningspunkt ligger generellt i fastighetsgrans, men for Radhusberget finns flera
anslutningspunkter med avsattningar langre in pa kvartersmarken.

Vid nybyggnation ansea fastighetsagaren for att anlagga egraedvifagar inom egen fastighet fram
till anslutningspunkt. Principiellt ska detta ske fram till fastighetsgrans.

Ekonomiska atgarder

Kostnader

Kommunens kostnader for genomforandet av detaljplanen fallesrnetAskollektivet. VA
kollektivet ar sjalvfinansierat genom anslutrocsorukningsavgifter och belastar darmed inte
skattekollektivet.

For byggherren bestar kostnaderna av de atgarder som behovs for att maéjliggora byggnation. Detta kat
till exempel va kostnader for rivning och nybyggnad av parkeringsgarage, anlaggriadrangai

till anslutningspunkt och for projektering och byggande. Byggherren ska ocksa betala en avgift per
lagenhet for anslutning till éllektivet samt en brukningstaxa.

Intakter

Planférslaget genererar inga intakter till kommunen i form av férsaljning av mark eller andra liknande
atgarder. For byggherren kan en intakt potentiellt genereras i form av den bostadsbyggnation
planforslaget mojliggor.

Ekonomiska konsekvenser

Palang sikt kan planforslaget innebara en positiv ekonomisk konsekvens for kommunen genom ett
okat invanarantal. Ett 6kat invanarantal i centrum kan ocksa innebara langsiktiga kostnader for
samhallsservice. Det ar till exempel kant att bade forskoloorarédét och f6-skolan

Valemyrsskolan har bristande kapacitet och kan behdva byggas ut i framtiden.

Administrativa atgarder

Planavgift

Planavgift ska inte tas ut vid prévning av lovarenden som 6verensstammer med detaljplanen i enlighet
med upprattgblankostnadsavtal.
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5. Planeringsunderlag
Kommunala planeringsunderlag
LAY

— —~ =

i
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Ett program for utvecklingen av Radhusberget togs fram av kommunen under slutet av ar 2016. |
programmet studerBadhusberget som en helhet med byggnation bade pa bergets topp och med
fortatning i omradet pa parkeringsgaragen. Pa toppen presenterades tva utvecklingsalternativ, Kanten
och Toppen, med olika typer av bebyggelse och exploateringsgrad. Dessutondpeestntera
nollalternativ som beskrev vad som héander om ingen ny bebyggelse tillkommer.

| programmet var slutsatsen att de betydande konsekvenserna av en exploatering pa Radhusberget
foljer av hur bebyggelsen pa bergets topp utformas. Det ar i detta omnagleyggnationen far som
storst paverkan pa stadsbilden, och det ar ocksa dar det finns flera motstaende intressen med
naturvarden, rekreationsvarden och utrymme som behdovs for skolan.

Den fortatning som provas i detta planforslag sag ungefar likedantvdt alternativen i programmet.

Den storsta forandringen som gjorts jamfort med programmet ar att den fértatning med bostader som
foreslogs ovan parkeringsplatserna i Valemyrsbacken nu har flyttats till parkeringsgaraget vid
Skeppargrand i vast. Deramalring har skett eftersom parkeringsgaraget behover renoveras och det da
ar mer ekonomiskt effektivt att bygga bostader i omradet samtidigt.
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Grundkarta

En grundkarta har upprattats 6ver omradet av kommunerackaméatenhet. Grundkartan uppréattas
genomutdrag ur kommunens primarkarta kombinerat med platsbesok for att undersoka om nagot nytt
har tillkommit i omradet. Vid upprattandet av grundkartan granskas aven de fastighetsrattsliga
forutsattningarna och fastighetsgransernas kvalitet.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Stromstads kommamnn laga kraft 10 december 2013. Beslut om att
oversiktsplanen och dess delar ar aktuell togs av kommunfullmaktige den 19 juni 2018

Planen ligger inom omrade som &r utpekat som omrade for tatortsutveckling i Sthrkel
Planforslaget ar forenligt med 6versiktsplanen.

Fordjupad oversiktsplan

Strémstads kommun har tagit fram ett forslag till fordjupad éversikts-plan (FOP) for-Skee¢rum
Forslaget har inte natt antagande an, men rekommendationer och néuasanr Hiérslagets
granskningshandling.

| forslaget finns Radhusberget med som ett av tre huvudsakliga omraden for fértatning som tillgodoser
behovet av bostader centralt i Stromstad. | FOP:en behandlas Radhusberget som en helhet med
resonemang om en mgjfortatning pa toppen. En fortatning av Radhusberget kan enligt FOP:en
paverka omradets nuvarande karaktar och Stromstads siluett mot vattnet. Det anges att framtradandet
av denna siluett och vilken karaktar den ska ha som en del av Stromstad beisdasr def

Vision 2030

Kommunfullméaktige antog i april 2016 en vision om langsiktiga mal for utvecklingen i Stromstads
kommun. Ett av de langsiktiga malen ar att det ar 2030 ska finnas ett varierat utbud av bostader i olika
upplatelseformer for abédrar.

Bostadsforsorjningsplan 204030

| planen, antagen av Kommunfullmaktige @3¥%5, ar malet att cirka 75% av framtida planlaggning
av bostader ska koncentreras till omradet i och runt Stromstad och Skee. For att hushalla med sina
markresurser akommunen i den man det ar majligt tillata hogre och tatare byggnation.

Undersokning enligt 6 kap. 6 8§ plaoch bygglagen (2010:900)

En undersokning av om detaljplanen kan antas ge upphov till betydande miljopaverkan har tagits fram
som underlag till phforslageBSyftet medindersdkningen ar attegrera miljdaspekter i planeringen
och beslutsfattande sa att en hallbar utveckling framjas.
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Kommunens undersdkning visar att genomforandet av detaljptarstias ge upphov till betydande
miljopaverkan i enlighet med de kriterier som redovisas i 5 § miljobedoémningsférordningen (2017:966).
Motivet till bedémningen ar att planomradet ar redan ianspraktagen for bebyggelse och det finns inga
dokumenterade @ natureller friluftsvarden.

Regionala planeringsunderlag

Regional infrastrukturplan, Bla OP och dylikt

Det aktuella planforslaget ar av en mindre omfattning och medfor ingen paverkan pa
planeringsdokument som syftar till regional samordning. Nageismid) av dessa dokument gors
darfor inte i den har planbeskrivningen.
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6. Planeringsforutsattningar

Kommunala planeringsforutsattningar

Géllande detaljplan

Hela planomradet &r planerat sedan tidigare. Omradet omfattas av tva aldre planes TRGOr 14
Radhusberget och 14B85/1 fér Kv. Eken)som i berérda delar upphavs om en ny detaljplan vinner
laga kraft. Omradet har i huvudsak bebyggts och utvecklats enligt dessa planer.

Tekniska forutsattningar

Geoteknik

Ingen geoteknisk utredning kegits fram till detaljplanen. De geotekniska férutsattningarna ar
genomgaende mycket goda med berg som gar flackt och synligt i dagen. Sa gott som all mark ar
antingen bebyggd med byggnader som ar grundlagda pa berg, inklusive parkeringsgaréiyen, eller bes
av gator och gangvagar som ocksa ar anlagda direkt pa berg.
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Parkering

Stromstads kommun har en parkeringsnorm som anger hur manga parkeringsplatser som ska finnas
for olika typer av bostader. Parkeringsnormen bygger pa ett system dar det behovs farre
parkeringsplatser for lagenheter som ar sma och/eller ligger centralt an for storre bostader som ligger
langre fran stadskarnan. Denna fordelning bygger pa en kartlaggning av bilinnehavet utifran typen av
boende, som har visat att innehavet successigettkil avstandet fran staden och storleken pa

boendet.

| parkeringsnormen har tatorten delats wpgpdoner med olika krav pa antalet parkeringar.
Radhusberget liggeron 2som har foljande krav pa parkering utifran lagenhetsstorlek:

Lagenhetsstalek Antal platser
Inrakna0,1plats per
lagenhiétr 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 fér boende och 32 platser for besokare behovs for det
befintliga bestand@etta ar nagot farre an de 309 platser fér boende och 36 platser fér besokande
som finns idag.

Om byggratterna utnyttjas enligt planforslaget tillkommer cirka 80 lagenheter i omradet.
Parkeringsbehovet for dessa beror pa hur stora lagenheterna ami@netagehar en blandad

storlek med i huvudsak tvaor och treor blir parkeringsbehovet troligen-60kaidier inraknat
gastparkerinGammanlagt skulle det i detta fall kravas drygt 400 parkeringsplatser i omradet, jamfort
med dagens 345.

Att bygga bstader och gard pa parkeringsgaragen innebar att deras 6versta 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 hordaket 106130 platser.

Det mesta av detta behov av parkeringsplatser kan tillgodoses genom den féreslagna éverdackningen
av parkeringen i Valemyrsbacken. Genom att bygga parkering pa det satt som foreslas kan
uppskattningsvis D platser ordnas.djlighet till att anordna ytterlig@&®@50 platser som

markparkering finns strax séder om parkeringen i Valemyrsbacken och kring den gamla panncentralen
intill Valemyrsskolan. Pa sa satt skulle parkeringsbehovet i omradet vara tillgodosett.
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Varden och kvaliteter

Naturvarden
| w

Exempel pa trad i omradet

Eftersom marken i planomradet redan ar exploaterad ar aven férekomsten av naturvarden i omradet
mycket begransat. Den oexploaterade naturen i omradet bestar till storsta delen av klippta grasmattor
och flacka hallar. De hogsta vardena bestar av enstakawtrdd som ar planterade i omradet och

den vildvuxna tradgarden inom fastigheten Eken 7.

Sociala varden

Radhusberget ar ett populart bostadsomrade i Stromstad med blandad befolkning. Tidvis har omradet,
likt manga liknande omraden som uppfordes W®@&roch 197@alet, med ett daligt rykte och

utsatthet. Detta forhallande &r dock relativt milt for Radhusberget, delvis tack vare bostadernas mycket
goda lage, havsutsikt och aterhallsamma utformning.

Ekosystemtjanster

Ekosystemtjanster ar den levagmdma infrastrukturen som ar viktig for samhallet. De bestar av de
vaxter och djur som forser samhéllet med en mangd produkter och tjanster, som till exempel syre,
foda, skydd, pollinering och sa vidare. Vid planlaggning bor ekosystemtjansternaskaattaggas

kan ta stéllning till hur de kan bevaras och utvecklas.

21



Detaljplan for del aRadhusberget 1

En stor brist pa Radhusberget ar att gardarna idag nastan enbart bestar av hallar och grasmattor. Dess
grasmattor kan till exempel omvandlas till urban angsmark eller pa annatessinhidfoska

blommande véxter, trad eller mgjlighet till smaskalig odling for de boende. Att tillféra sddana
ekosystemtjanster i omradet skulle kunna vara en biologisk kompensation om tradgarden pa fastighete
Eken 7 ianspraktas for bebyggelse.

Genomforadet av denna typ av atgarder styrs inte av detaljplanen. Planférslaget ska dock ge mojlighet
till att atgarderna kan genomforas, och planprocessen ar ett bra verktyg for att fora fram forslagen i
dialog med fastighetsdgarna och de boende.

a8
. &
s

_

Pa fastigheten Eken 7 finns ett friliggande enplanshus med inredd vind som &r uppfért i slutet av 1800
talet.Byggnaden var tidigare en del av ett aldre byggnadskvarter som revs och ersattes med
flerbostadshus vid en planlaggniniyjaln av 199€alet. Vid denna planlaggning sparades Eken 7 och
belades med ett rivningsforbud.
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| planbeskrivningen fér gallande detaljplan anges det att den tidigare bebyggelsen funnits beskriven i et
kulturhistorisk inventering 6ver bebyggelsenearstazbntrum fran ar 1978. | denna inventering

angavs byggnationen inom Kv. Eken som klass Ill B, undantaget Eken 7 som angavs som klass Il A.
De olika bevarandeklasserna definierades som:

A Ovriga byggnader av positiv bebyggelse for miljon ochildemiskilka endast i
speciella fall kan erséattas med nya byggnader med samma volym och struktur.

I B Byggnader av positiv betydelse for stadsbilden vilka dock kan ersattas av nya byggnader
med samma volym och struktur.

P >‘\

oy
Fal

Bevarandeklasser redovisade pa gallande plankarta dar den aldre bebyggelsen i Kv. Eken ersattes me

| g - . .
\;‘ I: ' '.T_r,_\ o — "-h_\__;__ \-\_\-\\\
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Rekommendationerna i inventeringen Iag till grund for stallningstagandet att fortata kvarteret och
bevara byggnaden pa Eken 7 i detadjplaDetta stallningstagande aterfanns aven i den da géallande
stadsmiljoplanen, dar det anges att byggnaden var av stort kulturhistoriskt och arkitektoniskt varde.

Fastigheten med byggnaden forvarvades av nuvarande agare for cirka 20 ar seufafedondrar

och i efterfoljande tidsperiod inte genomgatt erforderliga underhallsatgarder. Tva besiktningar har
genomforts av byggnadens status, den ena av Anticim@8-0201&h den andra av Ramboll 2020
12-18.Dessa besiktningar ar byggnadstekniskaaoahte bedémt byggnadens kulturhistoriska
varden.
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Tomtens utformning med lutande terrang gor att regnvatten soker sig mot och runt byggnaden utan
tillfredsstallande dranering. D& huset har byggts pa torpargrand har fuktintrangning kunnat paga
kontinueligt i grund och yttervaggskonstruktionen. Utdver de hdga fukthalterna har det vid Rambolls
besiktning konstaterats att lackage och fuktintrangning genom tak, yttervaggar, fonster med mera har
pagatt over lang tid.

| tillagg till de hoga fukthalterna bat &ven konstaterats rotskador, insektsangrepp och mikrobiell
pavaxt i olika delar av huset. Da huset har statt obebott utan uppvarmning de senaste tva aren har
fukten etablerat sig i stora delar av byggnadens klimatskal med konsekvensen att avgljpimomhus
ar markbart paverkad.

| Rambolls besiktning gérs bedémningen att en aterstallning eller renovering av huset inte ar
forsvarbart, vare sig av bevarande eller av ekonomiska skal. Enligt utlatandet skulle en renovering krav
att byggnaden troligt beles rivas ned till skelettet, lyftas fran sin férankring och fa en ny dranering

och grundlaggning. Ett sddant projekt kommer enligt utlatandet med all sannolikhet att 6verstiga
husets varde och aven bli dyrare &n att riva och bygga nytt.

Aven Anticimex édomer att behovet av renovering ar sa pass omfattande att kostnaderna kraftigt

overstiger vardet pa byggnaden. Eftersom inomhusmiljon ar 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 utékade rattigheter for bostadsbyggnation for agarna av fastigheterna
Radhusberget 1 och Eken 7. | 6vrigt medfor inte detaljplanen nagra ytterligare konsekvenser for ratt till
annan markhehov av gemensamhetsanlaggningar, fastighetsbildning eller dylikt.

Natur

Radhusberget

Det finns i princip ingen natur som ingdr i planomradet annat an de sma omraden av gras och hallar
som omger bostadshusen. All denna mark ar planlagd som kvartersmark bade i gallande plan och i
planforslaget.

Planférslaget kan innebara en positiv koeaskar eftersom det mojliggor att parkeringsgaragen
byggs 6ver med bostadshus och gard. Dessa gardar kan ges en grén utformning med plantering och
blommor som tillfér sociala varden och artrikedom till omradet.

De mindre traden som finnsrmradebor ommojligt bevaras och undvikas under byggskedet. Om de
nya gardarna bara utformas som hardgjorda ytor och traden tas bort kan planforslaget innebéara en liter
negativ paverkan pa naturvardena i omradet.

Eken 7

Om bostadshuset pa Eken 7 rivs och ersatts mytteflerbostadshus forsvinner ocksa den vildvuxna
tradgarden pa tomten. Den framtida garden pa fastigheten bor utformas med grona inslag for att
minska denna paverkan.

Eftersom bostadshuset pa fastigheten ar i daligt skick finns det en mojlighet @istoch att det

gar en langre tid innan nagot nytt byggs pa fastigheten. | detta fall vore det mycket positivt om marken
iordningstalldes som en gronyta som tillfér varden till omradet och inte bara lamnas som en tom
rivningsyta.

Stadsbild

Planforshget innebar en paverkan péa stadsbildieon$ staden ser ut idag uppRadhusberget som
en jamn och enhetlig bebyggelse som ger intryck av en mjuk stegring upp till beRptstesp.
framtradande kontrasten mot denna upplevelse ar Stromstdus staoismed sin storlek och
utformning tydligt markerar sin sarart.

Vid utformningen av planfoérslaget har bedomningen varit att en paverkan pa stadsbilden &r acceptabel
sa lange denna paverkan inte dominerar och tar éver helhetsintrycket av bebyg@elaan. E

paverkan skulle till exempel kunna uppsta om den foreslagna bebyggelsen ar mycket hégre an
kringliggande bebyggelse och stadshuset.
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Ostra Liden

Fotomontage av bebgglse pa Ostra Liden fran Klockaregatan soder om Stromsan

For att bedoma paverkpa stadsbilden har ett antal fotomontage tagits fram som visar den foreslagna
bebyggelsen vid parkeringsgaraget Ostra Liden. Fotomontagen visar ett antal vyer frn olika platser i
staden. Den foreslagna bebyggelsen har redovisats i tva versionfeéntée dheiset ar tva eller tre
vaningar hogt.

Kommunens bedémning &r att forslaget med tre vaningar innebéar en acceptabel och positiv paverkan
pa stadsbilden. Alternativet med tva vaningar for det framsta huset skulle innebara en narmare
anpassning till dekringliggande bebyggelsen, men eftersom byggnaden ligger sa synligt i staden
kommer det att vara tydligt att den anda har tillkommit i ett senar&ftkestam paverkan pa

stadsbilden som helhet ar liten bedémer kommunen att det ar att foredraggtitighgn far sin

egen tydliga identitet.

Skeppargrand

Inget fotomontage har tagits fram for bebyggelsen som medges péa parkeringsgaraget vid Skeppargran
i det vastra laget. Har har istallet volymerna begransats i sin storlek och hojd for atthkgeigttt smas

intryck. Denna bebyggelseskala ar vanlig i Strémstad och ar ibland synlig och ibland inte.

Aven denna bebyggelse i det vastra laget kommer att paverka stadsbilden. Den aterhallsamma skalan

innebar dock att paverkan inte blir dominerande, sdaskititsen ar omgiven av bebyggelse i tva
vaningar, och bedoms darmed som acceptabel.
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Kulturvarden

De kulturhistoriska vardena i planforslaget bestar huvudsakligen av om bostadshuset pa fastigheten
Eken 7 ska tillatas att rivas eller inte. En rivningggnbden skulle innebéara negativa konsekvenser
for kulturvardena i omradet och en renovering av byggnaden skulle innebéara positiva konsekvenser.

For att det ska vara mgjligt att ta stallning till om det finns kulturhistoriska varden som vager tyngre an
intressena av att riva byggnaden behovs ett kulturhistoriskt utlatande fran en sakkunnig. Ett
kulturhistoriskt utlatande behovs ocksa for att kunna bedéma hur allvarlig konsekvensen av att riva
byggnaden ar.

Om byggnaden har ett tillrackligt stort kulttdniskt varde kan det vara rimligt att krava att den
bevaras, eller att den flyttas till en annan plats. Ett kulturhistoriskt utlatande har inte tagits fram till
samradsskedet utan avsikten ar att préva idén om exploatering och komplettera plaefbestaget m
sadant utlatande till granskningsskedet.

Miljé

Stéllningstagande 4 kap. 33 b § plach bygglagen (2010:900)

Resultatet av undersokningen ska samradas med lansstyrelsen i ett s& kallat undersokningssamrad. Ef
undersokningssamradet, som sketidiginrsom samradstiden for planforslaget, ska kommunen i ett
sarskilt beslut avgéra om genomforandet av detaljplanen kan antas medfdra en betydande
miljopaverkan. Kommunens bedémning ar att ett genomforande av detaljplanen inte kan antas
medfora risk fobetydande miljopaverkan.

Dagvatten

Dagvatten avleds via det kommunala dagvattennatet. Eftersom planforslaget innebar att markparkering
och parkering pa tak ersatts med bostadshus och gard minskar det utgdende dagvattnets
fororeningsgrad och flodesmangd.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnorm for vatten

Dagvattnet fran planomradet avleds till vattenférekomsten Strémstadsfjorden som har bedémningen
mattlig ekologisk status och som ej uppnar god kemisk status. Planforslaget ger majlighet att starka
miljokvditetsnormen genom att parkering utomhus erséatts med bostadshus och gard.

Dessa anvandningar bidrar till lagre fororeningsgrader &n pdblegpiagten fran parkeringsplatser
innehaller olja och andra arig&a kolvaten, bland annat PAH, vilket imekfdmmer i samma

utstrackning pa en bostadsghnfilirering pa bostadsgardarna ar inte mojligt eftersom de utgors av
bjalklag, men en planterad gard fangar &nda upp en liten mangd vatten innan det transporteras vidare i
dagvattennétet.
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Miljokvalitetsnorm for luft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft galler i hela landet. Med utomhusluft avses enligt férordningen
utomhusluften med undantag for arbetsplatser samt vagtunnlar och tunnlar fér sparbunden trafik. Det
finns miljokvalitetsnorméor kvavedioxid/kvaveoxider, partiklar (PM10/PM2,5), marknéra ozon,
bensen, kolmonoxid, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren.

Kommunens uppmatta varden for utomhusluft i stadskarnan ligger langt under gransvardena for
miljokvalitetsnormen. Att f@ita i den centrala stadsmiljon ar ett satt att langsiktigt stark
miljokvalitetsnormen eftersom de boende inte behdver resa med bil eller kollektivtrafik for att utratta
de flesta &renden i sin vardag.

Halsa och sdkerhet

Trafikbuller

Risken for att de féslagna bostaderna paverkas av trafikbuller ar mycket liten. Den narmaste
stadsgatan med genomfartstrafik, Norra Bergsgatan, ligger ett helt bostadskvarter eller mer fran
planomradet.

Alla gator som angransar till planomradet ar sma atervandsgatalast@anstuter de intilliggande
bostadsfastigheterna till stadens gatunat. | den trafikmodell som tagits fram éver Stromstad tatort for ar
2035 har trafiken pa gatorna bedomts vara sa forsumbar att den inte har beraknats eller redovisats.
Trafiken pa dessgmtor bedéms darmed inte innebara nagon risk for att gallande riktvarden for buller
overskrids.

Sociala konsekvenser

Barnperspektivet

Detaljplanens storsta paverkan pa barnperspektivet ar att forskolan i omradet far stod i gallande
detaljplan. Det innebétt barn har mojlighet att ga i en forskola nara sina hem och skapa kontakt med
andra barn som bor i narheten. Eftersom mycket av omradena i narheten &r bilfria eller har valdigt lite
biltrafik ger debramojligheerfor barneratt ta sig till sina vanmgd egen hand och bygga starka

sociala band allt eftersom de blir aldre.
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Utsikt
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Lagenhetshus vid Skeppargrand som far mycket av sin utsikt skymd

Planforslaget innebkefintlig utsikt frafyra lagenhetshusivDstra Liden och fyra lagenhetshus vid
Skeppargrand blir avsevart forsamrad. Ett flertal lagenhetshus utdver dessa kommer ocksa att fa sin
utsikt paverkad, men i dessa fall till en mindre del eller i valdigt tvara vinklar fran lagenheterna.

-
+

- grang

Lagenhetshus vid Ostra Liden som far mytslidamkj/md
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Vissa av lagenheterna i dessa byggnader kommer attsi&tsiner staden och havet helt och hallet

ersatt av ett lagenhetshus. Den utsikt som kvarstar fran lagenheterna kommer att vara den samma sorm
dagens utsikt frain manga av de andzahaterna pa Radhusberget med ett lagenhetshus tvars éver

gatan eller grasmatt&mmmunen har bedémt att denna paverkan ar acceptabel eftersom den

fortatning detaljplanen mojliggér innebar en stor nytta for samhallet.

Riksintressen

Planomradet berors eksintresse for turism och rorligt friluftsliv enligt 4 kap. 2 § miljcbalken.
Bestammelsen utgor dock inte hinder for utvecklingen av befintliga tatorter och paverkas darmed inte
av planforslaget.

Miljo- och byggforvaltningen
20210531

Jimmy Magnusson
Planeringsarkitekt
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