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PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Planforslaget bestar av:

* Plankarta 1 skala 1:500 med bestimmelser
* Planbeskrivning

* Behovsbedomning av MKB

BAKGRUND

For kvarteret Simpan géller detaljplanen 1:359 fran 1997 med tilldggsplan 1:402 fran 2006. Fas-
tigheterna 1, 2 och 5 &dr obebyggda medan grannfastigheten Simpan 3 &r bebyggd med tva kul-
turbyggnader i en vaning och inredd vind. S6kanden 6nskar dndra anvdndningen av Simpan 2
till omrade f6r nybyggnad av bostdder och parkering och darvid dven justera granserna mellan
fastigheterna. For att kunna bevara en befintlig mur i norr helt inom fastigheten flyttas gransen
mot gata nagot dsterut.

Bygg- och miljondmnden har i beslut den 28 mars 2018 meddelat att man stéller sig positiv till
att fastighetsdgaren uppréttar forslag till d&ndrad plan for fastigheterna under forutséttning att
riktlinjer f6ljs samt att planavtal tecknas. Planavtal har tecknats 2018-04-11.

PLANANDRINGENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planédndringen syftar till att forse dven Simpan 2 med en nybyggnadsritt for bostad och bebyg-
ga fastigheten med ett enbostadshus i en vaning med inredd vind och komplementbyggnad. Be-
fintlig byggritt i sodra delen av kvarteret bibehélls med viss justering av grianser.

PLANDATA

Lagesbestamning, areal

Kvarteret Simpan ligger i Oster i Sdderhamns gamla kvarter, ca 750 m sdder om stadens cent-
rum, vid Sédra Jirnviigsgatan—Pilgatan—Ostra Storgatan—Fiskaregatan.

Planen omfattar en area pa ca 1850 kvm.

Markagoforhallanden
Fastigheten Simpan 2 d4r kommundgd, medan Simpan 1, 3 och 5 dr privatdgda.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintresse

Stadsdelen Oster undkom stadsbranden 1876 och uppvisar ett dldre bebyggelsemonster med en
mer oregelbunden stadsbild dn staden i1 6vrigt. Planomradet berdrs i sin helhet av det riksintres-
se for kulturmiljovarden som omfattar stora delar av centrala Sdderhamn samt stadsdelen Oster.
Inom stadsdelen finns ett stort antal bevaransvirda tribyggnader.

Oversiktliga planer

Den nu aktuella detaljplanen bedéms Overensstimma med géllande Gversiktsplan for staden,
antagen av kommunfullméktige 1990-06-18 § 147. Omradet bendmns som sérskilt vardefullt
bebyggelseomrade.
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Detaljplaner

Gillande detaljplan for omradet, 1:359, antogs den 27 november 1995, laga kraft den 30 januari
1997. Den anger anvéndning for bostadsdndamal och parkering och har kulturskydd for befint-
lig bebyggelse i 1-2 véningar inom kvarteret. For nybebyggelse hdnvisas till rapporten "Bygga
pa Oster”, som ger utforliga anvisningar for utformningen.

Miljokonsekvensbeskrivning (MKB)

En miljokonsekvensbeskrivning ska upprittas om detaljplanen medfor betydande péverkan pa
miljon, hélsan eller hushéllning med naturresurser. Ett underlag for behovsbedomning av MKB
har upprittats av Bygg- och miljoforvaltningen. Kontoret har bedomt att ett genomforande av
detaljplanen inte kommer att medfora sddan paverkan.

Kommunala beslut i 6vrigt

Bygg- och Miljondmnden beslot 28 mars 2018 att uppdra at den sdkande att uppritta och sjilv
bekosta detaljplan for omradet i samrad med Bygg- och miljoforvaltningen. Avtal om konsult-
medverkan dr upprittat.

Utsnitt ur géllande detaljplan 1:359
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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Natur

* Mark och vegetation

Planomrédet sluttar ndgot soderut utefter Pilgatan. En befintlig stédmur i norr gor att bebyggel-
seomradet dr relativt plant. Muren bor kvalitetssdkras innan nagot bebyggs. Inom Simpan 2
finns en fullvuxen bjork néra vistra gransen. I dvrigt dr marken griasbevuxen utan hardgjorda
ytor.

* Geotekniska férhallanden
Geoteknisk undersokning skall forega projektering av kommande huvudbyggnad.

* Fornldmningar

Hela planomridet omfattas av en ytstor fornlamning, stadslager, omrade dér kulturlager fran
dldre stadsbebyggelse kan forvintas bli patraffade. Ans6kan om tillstand att gréva i eller intill
fornldimning ldmnas in parallellt med planprocessen for en arkeologisk forundersokning. Upp-
tdcks fornminnen skall arbetet omedelbart avbrytas och anmaélas till Lansstyrelsen.

* Radon

S6éderhamns kommun utgor hogriskomradde for markradon och lidnsstyrelsen anser generellt att
bostadshus bor utforas radonsékert. Ett radonsédkert byggande dr déarfor en forutsittning vid ny-
byggnad av bostédder. Ansvaret for att bedoma den faktiska radonrisken pa varje byggplats och
vidta tillrdckliga skyddsatgirder aligger den som ska bygga och dgaren.

Bebyggelseomraden

» Befintlig kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

Bebyggelsen 1 ndromradet utgors i huvudsak av kulturhistoriskt vardefull stadsbebyggelse i1 en-
till tvd vaningar. Byggnaderna pa Simpan 3 &r klassade som byggnader med stort kulturhisto-
riskt virde. Huvudbyggnaden mot Sodra Jarnvéagsgatan dr fordndrad med fasader bekladda med
eternitplattor och utbytta fonster medan byggnaden mot innergérden dr ndgot mer vilbevarad.
Byggnadernas yttre dr forvanskat och en samlad bedomning ger att det inte finns specifika de-
taljer eller delar som ar sérskilt virda att bevara. Skyddsbestimmelser kan darfor inte anses
vara motiverade. Med hiinsyn till byggnadernas alder och historiska anknytning till Oster, ir en
framtida renovering och aterstédllning dock att foredra framfor en mojlig rivning och uppféran-
de av en ny byggnad. Fastighetens bebyggelse forses med rivningsforbud.

» Andrad bebyggelse

De bestammelser som infors 1 nu aktuell plan for Simpan 2 dr snarlika de som finns inom det
sodra omradet mot Ostra Storgatan med tilligget att vindsinredning medges. All ny bebyggelse
skall uppforas i dverensstimmelse med rapporten "Bygga pa Oster”, anpassas till den historiska
miljon och utf6ras pa ett satt som liknar det traditionella viset.

Friytor

* Lek och rekreation

Fastigheterna kan genom dgarnas forsorg forses med mindre lek- och rekreationsanordningar
pa géarden. I 6vrigt hdnvisas till narliggande naturomraden och parker.
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Gator och trafik

* Gatunét

Sédra Jarnvigsgatan i norr och Ostra Storgatan i sdder har trottoarer pa bigge sidor. Fiskarega-
tan med 3,5 m bredd har genomfartsforbud och inga trottoarer. Pilgatan dr enkelriktad fran Ost-
ra Storgatan, ca 2,5-3 m bred och saknar trottoar. Fiskaregatan har ringa biltrafik och en kom-
plettering med trottoar ir ej nddvindig. Trottoar 4r normalt ej forekommande inom Oster, for
bibehéllande av miljon kan kullersten alt. grus ldggas ndrmast byggnad vid gata.

» Skolvégar, kollektivtrafik och tillgénglighet
Fastigheterna &r relativt centralt placerade 1 S6derhamn med utbyggd kollektivtrafik. Ett ge-
nomforande av planen bedoms inte paverka omfattningen av denna trafik.

Forskola och andra skolor finns 1 ndromradet 1 Soderhamn.

Inom aktuella fastigheter beaktas tillgdngligheten 1 samband med framtida bygglovsprovning.
Mojligheterna for personer med nedsatt rorelse- och orienteringsformaga att anvinda planom-
radet skall skyddas.

Storningar

Trafiken vid det omgivande gatunétet dr av 1ag intensitet, varfor inga speciella dtgéarder forutom
normala skydd mot buller bedoms nddvidndiga. Den gata som har mest trafik dr Sodra Jarn-
vagsgatan, som vid métning 2002 hade ett genomsnittligt trafikflode pd 1049 fordon per dygn
pa arsbasis (ADT). Trafiken har 6kat mattligt men nar inte nigra fldden som skulle foranleda
utokade skyddsétgérder vid nybebyggelse.

Teknisk forsorjning
*  Uppvéarmning
Uppvéarmning av ny byggnad i planomradet sker med fjarrviarme alternativt bergvarme.

* Vatten och avlopp

Fastigheterna har tillgdng till kommunalt vatten och avlopp. Dagvatten skall omhéndertas lokalt
inom fastigheterna. Detta innebér att regnvatten infiltreras lokalt 1 marken alternativt leds till
befintliga eller konstruerade infiltrationsytor eller dammar.

* Avfall
Fastigheterna kommer att 2 tillgdng till kommunal sophdmtning.

Andrad detaljplan

En del av den géllande planen 1:359 kommer att férdndras av rubricerade plandndring. Man av-
ser att forse dven Simpan 2 med en nybyggnadsrétt for bostad och darvid dven justera grianser-
na mellan fastigheterna. Mojlighet till inredning av vind infors i samklang med befintlig be-
byggelse i nirheten. For att kunna bevara en befintlig mur 1 norr helt inom fastigheten flyttas
gransen mot gata nagot Osterut. Viss del av Fiskaregatan overfors till Simpan 5. En befintlig
kommunal spillvattenledning passerar strax innanfor det syddstra hornet av fastigheten Simpan
1 varfor ett u-omrade pa 2 m pa vardera sidan om ledningen behovs for atkomst av ledningen.
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Fran Oster 2:10 till Simpan 2

[ ] Fran Oster2:10 till Simpan 1 /Q/
[ Fran Oster 2:10 till Simpan 5

———  Tilltankta fastighetsgranser {
Utgaende fastighetsgranser
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Simpan 2 fran Sédra Jirnvigsgatan mot soder
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Simpan 2 vy norrut
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Simpan 3 frdn Sodra drnv[igsgatan
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Simpan3 gdrdshus frdn soder
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Simpan3 gdrdshus frdn sydost
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Simpan 5 och 1 frdn séder, till hoger Pilgatan norrut
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ADMINISTRATIVA FRAGOR

Tidplan

Planprocessen handldggs med “standardplanforfarande” enligt plan- och bygglagen. Planpro-
cessen berdknas vara avslutad forsta halvaret 2019. Politisk prévning samt eventuellt antagande
beréknas ske under andra kvartalet 2019.

Genomférandetid
Tiden dr 10 &r fran den dag planen vinner laga kraft. Det innebidr att bygglov, marklov, etc.
skall sokas inom tio ar. Dérefter finns ingen garanterad ratt att erhédlla bygglov mm.

Ansvarsférdelning, Huvudmannaskap

Inom fastigheten ansvarar fastighetsédgaren for drift och underhall av t.ex. vatten- och avlopps-
ledningar samt for gemensam anlidggning pd garden. Genomforandet av planen sker genom
dgarnas forsorg.

EKONOMISKA OCH TEKNISKA FRAGOR

Planekonomi

Planarbetet bekostas helt av den s6kande. Av den anledningen reduceras planavgiften kraftigt.
Forrattningskostnaderna for fastighetsbildningen delas lika mellan kommunen och den sdkande

FASTIGHETSBILDNING

Fastighetsbildning

Markdverforingar inom kvartersmark och mellan gatu- och kvartersmark sker genom fastig-
hetsreglering som hanteras i1 en forriattning som handldggs av Lantmiterimyndigheten. Sddan
reglering initieras och bekostas av ndgon av berdrda fastigheters dgare.

Granserna mellan ingéende fastigheterna Simpan 1, 2 och 5 och viss angridnsande gatumark re-
gleras i samband med ett fastighetsbildningsirende. Genom att byggritten utmed Ostra Storga-
tan minskas inom Simpan 1 kan kommunen framdver 6vervdga mdjligheten att sl& ihop Simpan
1 och 5 for att fa till staind en 1dmplig storlek pd bostadsbyggnaden.

Inom planomrédet finns u-omrdden for allmdnna underjordiska ledningar. Ledningsritt for be-
rorda ledningar ska sokas och bekostas av ledningsréttshavaren.

MEDVERKANDE KONSULT
Planhandlingarna dr upprittade av arkitekt SAR/MSA Hans Baathe 1 samarbete med FE-Arki-
tekter AB som intressenten har anlitat.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Planen har utarbetats 1 samverkan med Bygg- och milj6forvaltningen genom Jonas Ryberg och
David Jansson.

David Moberg Hans Baathe
Byggnadsingenjor Arkitekt SAR/MSA
FE-Arkitekter AB Amapola HB



