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Syftet med detaljplanen ar att genom andring av gallande plan
tillgodose aktuellt behov av kommersiell service och aldrebostader
i omradet. Detta innebar att skolfastigheten omdanas for att
rymma verksamhet sdsom aldreboende, vardcentral,
kontorsverksamhet samt service i form av caféer, restauranger,
butiker och mindre handelsetableringar.

En viktig utgangspunkt med planandringen ar att ombyggnationen
ska ske med héansyn till de kulturhistoriskt vardefulla fasaderna.

Idrottsverksamheten kommer &aven i fortsattningen att kvarsta och
vara tillganglig for skolor och allmanhet.

Bedodmningen om planens férenlighet med MB 3-5 kap, om att
iansprakta omradet for bostadsbebyggelse, har gjorts i
Oversiktsplanen. | och med att planen nyttjar befintliga lokaler och
infrastruktur bedéms planen sammantaget ge en ringa
miljopaverkan, se aven under Miljcbedomning.

Planomradet ligger i stadsdelen Storgardet och bestar av del av
fastigheten Seminariet 4. | st angransas omradet av den fore
detta skolgarden och ca 30 meter langre Osterut ar
Regementsgatan belagen. | anslutning till planomradet ligger
Strangnas stadskarna med Visholmsviken och Mélaren.

Planomradet omfattar ca 1,2 ha.

Seminariet 4 ags i sin helhet av Strangnés kommun.
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| den fordjupade Oversiktsplanen for Strangnas stad, 2001 och i
den foérdjupade dversiktsplanen for Strangnas stad-Harad, som for
narvarande ar ute pa samrad, ar planomradet utpekat som ett
omrade for befintlig bebyggelse.

Omréadet ar utpekat som riksintresse for kulturminnesvard.
Angransande bostadskvarter omfattas av en bevarandeplan. Den
anger att omradets tidstypiska karaktar sdsom villornas utformning
med bursprak, verandor, torn och stadsplanens slingrande gator
ska bevaras. | bevarandeplanen planen framgar att den
ursprungliga stadsplanekaraktaren som tradgardsstad ska
bevaras.

Fastighetsplanen upphavdes 2007-08-29.
N:0 19/12 Stadspl. D. 1941. Faststalld 1941-08-08.
Planprogram:

Planen innebar sma forandringar och omfattas darav inte av plan-
och bygglagens krav pa planprogram (PBL 5:18).

Planférfarande:
Detaljplanearbetet sker med enkelt férfarande med stdd av plan-
och bygglagens 5 kap. 28 § da forslaget bedéms:

e vara av begransad betydelse

e sakna intresse for allméanheten (utéver samradskretsen)

e vara forenligt med oversiktsplanen (och Lansstyrelsens

granskningsyttrande)

Detaljplanen medfor inte sddan betydande miljopaverkan som
fordrar en miljdbedémning och uppréattande av
miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken, se nedan.

PBN AU 2007-09-12 har efter samrad med Lansstyrelsen beslutat
att ndgon miljobedémning ej behdver utforas. Nedan
sammanfattas behovsbeddémningen.

Planen kan inte antas innebara nagon betydande miljopaverkan.
En miljobeddmning med miljokonsekvensbeskrivning enligt
miljobalken 6 kap 11, 12 § beddms darfor inte behdva
genomforas.

Behovsbedomningen grundas pa foljande:
e Omradet ar sedan tidigare detaljplanelagt.
Detaljplanedndringen kommer endast att innebara mindre
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andringar i den befintliga detaljplanen.

e Den befintliga detaljplanen ar fran 1940-talet medfor att
strandskyddet inte galler inom omradet. Kommunen anser att
det inte finnas nagon anledning att aterinféra strandskyddet for
aktuell plan.

¢ Nyttjar redan befintlig infrastruktur.

o Trafiksituationen i omradet med parkeringssvarigheter
forbattras genom en helhetssyn for omradet och mojlighet att
styra detta i planbestammelserna.

e Genomforandet bedoms inte innebara nagra risker for
manniskors halsa.

e Miljokvalitetsnormerna riskerar inte att 6verskridas.

e Planen beddms sammantaget ge en ringa miljépaverkan.

Planfragan har behandlats av planberedningen 2007-08-29 och
getts hogsta prioritet.

Marken inom planomradet sluttar svagt mot nordést och har en
nivaskillnad pa ca 5 meter.

Storre delen av planomradets obebyggda del bestar av hardgjorda
ytor med asfalt och plattsattning. Planomradet ar inte utpekat som
sarskilt vardefullt naturomrade ur naturvardssynpunkt, dvs

. innehaller inga ekologiskt kansliga miljder eller mark med sarskilda
B naturvarden. Det finns dock tva fullstora almar som om mojligt bor

bevaras, da de bidrar till ett gronare intryck och ger ett béattre
lokalklimat. Den 6vriga gronskan bestar framst av ett buskskikt vid
fasaderna.

Planomradet angransar till en av kommunens utpekade
gronkorridorer och langs med Regementsgatan finns fullvuxna
bjorkar och almar, vilka utgor en viktig del av det lummiga
gaturummet som ar karaktaristiskt for omradet.

Planomradet bestar av moran och lera.
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Omradet ar klassat som lagriskomrade for radon enligt
kartmaterial fran SGI, 1989-06-30. En matning av befintlig
byggnad, 2008, har pavisat forhojda halter av radon, ej blabetong.

For att sakerstalla risknivan ska en markradonundersékning
genomforas infor bygglovsskedet.

| dag finns inga kdnda férekomster av fornlamningar inom
planomradet.

Patraffas fornlamning ska detta anmalas till Lansstyrelsen.

Omradet:

Planomradet ligger mitt i Storgardets klassiska villasamhalle som
planerades i borjan av 1900-talet da Strangnas expanderade och
nya omraden for bostader efterfrdgades. Storgardet bestar av
stora en- och flerfamiljsvillor med stora tomter. Byggnaderna har
ett hogt byggnadshistoriskt varde och karaktaristiskt for husen ar
dess utformning med bursprak, verandor och torn.

Storgéardets klassiska villasamhalle fran borjan av 1900-talet
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Planomradet:

Den ursprungliga byggnaden inom planomradet uppfordes 1901
och stod fardig 1904. Byggnaden &r en klassisk folkskolebyggnad
med ett kulturhistoriskt varde. Under 1940-talet byggdes den forsta
tillbyggnaden. Huset ar anpassat till den ursprungliga byggnaden
vad galler fargval, byggnadshojd samt de stora tvaluftsfonstrena.
Den sista etappen byggdes ut pa 1970-talet och har en helt annan
karaktar. Tillbyggnaden i morkt tegel, har en egen fonster- och
taksattning samt byggnadshdjd.
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Befintliga byggnader inom planomradet

Byggnaden har an idag sin ursprungliga anvandning, allmant
andamal. Planforslaget syftar till att precisera denna ratt for att
mojliggdra andrad anvandning for bostader, service och i viss man
kommersiell verksamhet.

Planen innehaller idag verksamhet for idrott vilket aven i
fortsattningen ska finnas kvar och bor fa mojlighet att expandera.
Darav finns markanvandning Y som avser idrotts- och
sportanlaggningar med tillhérande byggnader. Mindre butiker och
narningsstallen kan aven inrymmas.

Vardandamalet, D, innefattar vardverksamhet.

B: anger aldreboende med mindre lagenheter om max 60 m?.
Dessa lagenheter bor anlaggas i skolans gamla lokaler.

For omraden med B; kvarstar befintlig byggnadshdéjd 6ver nollplan
enligt gallande plan.

B,, hdgsta byggnadshdjd i meter éver nollplan for 30% av den
byggbara ytan.

Pabyggd del ska uppforas med fasaden indragen minst 5 meter i
forhallande till underliggande byggnads fasadliv.
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Planen mojliggor aven kontorsverksamhet, K.

Planbestammelsen v, reglerar hur balkonger far uppforas pa
prickmark med hansyn till byggnadens kulturhistoriska varden, se
nedan

Bestammelsen v, medger uppférande av balkonger pa skolans
tillbyggnad fran 1940-talet.

Byggnaden ar valbevarad.

Den ursprungliga folkskolebyggnaden fran 1904 bedoms som
kulturhistoriskt sarskilt vardefull (Plan- och bygglagen 3 kap.12 8).
Bestammelsen q; innebar att byggnad inte far rivas. Karaktarsdrag
och karaktaristiska byggnadsdetaljer/element som finns beskrivha
nedan far inte férvanskas. Utvandiga underhallsarbeten ska,
betraffande utseende och kvalitet utféras med originalutférande,
eller ett utférande som ar typiskt foér byggnadens tillkomsttid.

Andringar av byggnaden ska utfors pa ett sddant satt att fasadens
karaktarsdrag enligt nedan bevaras.

Karaktérsdrag:
e Folkskolebyggnad i jugendstil fran sekelskiftet troligen 1904
e Byggnadens exterior med ursprungliga form och utseende
e Gulputsad tegelfasad
e Stora tvaluftsfénster med frontespiser av jugendkaraktar
[ ]
[ ]

Materialval i enlighet med orginalutforandet
Valmat svartmalat plattak

Karaktarsdrag, folkskolebyggnaden fran 1904.
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En stor del av planomradet kommer &aven i fortsattningen
anvandas for offentlig service sdsom idrottsverksamhet.
Planandringen mojliggor aven upprattade av vardmottagning och
aldreboende.

Den fore detta gymnasieskolan, Thomasgymnasiet, har flyttat till
Regementsomradet, Campus Strangnas.

500 meter séder om planomradet ligger Vasaskolan for elever i
arskurs F-5. Paulinska skolan, for elever i arskurs 6-8, ar belagen
endast 200 meter sdder om omradet.

Planen mojliggoér mindre kommersiell service sasom caféer,
restauranger, butiker och mindre handelsetableringar.

Det centrala laget medfor att behovet av mer omfattande service
anses vara tillgodosett.

Kravet pa tillganglighet for funktionshindrade ska tillgodoses inom
byggnad och pa tomt. Hojdférhallandena pa marken bor inte
medfora nagra problem.

Vagar och gangbanor ska vid genomférande forses med tydliga
taktila och visuella sidoavgransningar.

Intentionerna i handikappolitiska programmet ska beaktas.
Skyddsrum finns i den befintliga byggnaden och ska aven i

fortsattningen kvarsta.

Omradets lage i narhet till rekreation med strandpromenad och
bad pa 100 meters avstand innebar att det dvergripande malet for

4 “bra livsmiljo” anses vara uppfyllt i nAromradet.

Traddungen intill pIanomréde._t utgor en vardefull narrekreation
framforallt for aldreboendet. Aldre personer har svart att forflytta

s sig langa strackor vilket innebar att hdgre krav stélls pa dess

narmiljo.

Inom planomradet finns befintlig hall fér bowling, simning,
inomhusidrott och skytte.

Omradet omfattas ej av strandskydd.
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Strax vaster om planomradet ligger Regementsgatan som ar en
huvudgata i omradet. | och med planandringen kommer fler
manniskor att vistas inom planomradet vilket i sin tur genererar
storre trafikmangder. Kapaciteten pa vagarna anses dock god
vilket medfor att den nya trafiksituationen kan hanteras utan att de
befintliga vagarna behdver byggas ut.

Det finns tva mojliga infarter till planomradet, den ena pa Kung
Gostas vag och den andra pa Seminarievagen. Varuleverans ska
kunna sékras via Kung Gostas vag.

Infart till idrottsverksamhet och &ldreboende sker fran
Seminarievagen. Infarten bor utformas som ett entrétorg och
parkeringen ska fa en utformning sa den smaélter in i narmiljon.
Torget kommer att fungera som en entreé till idrottsverksamhetens
bestkare samt till aldreboendet. | och med torgets dignitet bor det
laggas en tung vikt pa platsens utformning sa att entrétorget bade
blir estetiskt tilltalande samt trafiksékert. Detta kan goras genom
exempelvis "Shared Space” vilket innebar att olika funktioner
sasom trafik och méanniskor samnyttjar platsen. Malsattningen ar
att platsen ska uppfattas som ett uppehallsrum dar folk kan rora sig
och traffa varandra. Att platsen har en estetisk utformning ar
framforallt viktigt for ett aldreboende, d& manga endast ror sig i
direkt anslutning till sin bostad.

Vaxter, markbelaggning, parkeringar ska harmonisera med
platsen.

Narmaste busshallplats ligger ca 50 meter fran planomradet.

Bevarandeplanen for Storgardet beskriver hur parkeringar ska
beaktas vid andrad anvandning. Planens intention &r att de stora
tradgardarna inom stadsdelen inte ska omvandlas till
parkeringsytor varfér endast ett fatal kompletterande
parkeringsplatser far tillskapas pa tomtmark. Resterande
parkeringar hanvisas till kantstensparkering respektive befintliga
parkeringsplatser. Verksamhet inom fastigheten bor darfor
underordnas boendet.

Planomradet ar redan idag ianspraktaget for verksamheter och
kommer i och med att planandringen aven att innehalla bostader
for aldre. Aldreboendet dverensstammer med bevarandeplanens
inriktning att omradet i huvudsak ska rymma bostader.

Parkeringslosningen bor ses ur ett helhetsperspektiv med
samutnyttjande av parkeringar t ex kan parkering for
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idrottsverksamheten utnyttjas for dldreboendet pa natten. Det finns
dessutom goda forutsattningar att nyttja busstrafik till och fran
planomradet.

Nar det blir aktuellt att planlagga ovriga delen av fastigheten kravs
en parkeringsutredning for att se till att parkeringsbehovet for de
olika andamalen tillgodoses.

Behovet av parkeringsplatser for de boende pa aldreboendet ar
ringa. De aldre nyttjar framst fardtjanst och kollektivtrafik.
Uppstallningsplatser for fardtjansten ska darfér finnas i anslutning
till entrén. Det finns ett behov att tillskapa parkeringsplatser for
personal och besdkare. Det utreds vidare i parkeringsutredningen
for hela omradet.

Parkeringen for denna plan kan |6sas dels genom att tillskapa
parkering inom planomradet och dels genom att nyttja befintliga
parkeringar inom fastigheten Seminariet 4, pa gamla skolgarden.
For allmant andamal dvs. idrottsverksamheten och badet, kan
aven befintlig parkering pa Seminarievagen fortsatta att nyttjas.

Inom planomradet finns i dag ca 15 parkeringsplatser och
planférslaget redovisar en utbyggnad till totalt ca 60 platser, se
parkeringsskiss nedan.

Inom fastigheten Seminariet 4, utanfor planomradet, finns idag ca
45 platser som ocksa kan nyttjas.

x
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Redovisad parkering inom planomradet



Tillganglighet for
R&addningstjansten

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp

varme

El, tele och bredband

Avfall

Administrativa fragor

ANTAGANDEHANDLING 11 (13)

2007-11-15

Planbestammelsen g innebar att marken ska vara tillganglig for
gemensamhetsanlaggning, parkering och utfart frdn angransande
fastigheter. Denna bestammelse tryggar utfartsméjligheten da
planen majliggor for olika agare i befintlig fastighet.

Varuleveranser bor ur trafiksakerhetssynpunkt undvikas pa
Seminarievagen da det vistas manga manniskor pa platsen.
Huvudalternativet for varuleveranser ar att inga i befintlig
gemensamhetsanlaggningen for plan 0486-P05/14(2002-06-17).
Alternativt kan varuinlastning direkt ske fran Kung Gostas vag utan
att behdva kora in pa gemensamhetsanlaggningen.

Vid korsningen Hertig Karls vag/Seminarievagen finns utfartsforbud
for att uppna en trafiksaker korsning.

Framkomlighet for Raddningstjanstens fordon férutsatts vara
tilgodosedd pa gatumark. Inom kvartersmark ska angdringsgator
mm utformas sa att utrustning och slang inte behéver baras och
dras mer &n 50 meter. Om utrymning forutsatts ske med
hojdfordon far avstandet mellan gatan och husvaggen inte
Overstiga 9 m. Vagen fram ska ha en fri hojd av 4,0 m, barighet
motsvarande ett axeltryck av 100kN och vara hardgjord. Pa
rakstrackor ska kdrbanebredden vara minst 3,0 m. Inre radien i
kurvor ska vara minst 7,0 m.

Omradet ligger inom verksamhetsomradet for kommunens vatten
och avloppssystem. Omradet ar anslutet till kommunalt vatten och
avlopp.

Planomradet ar anslutet till SEVABSs fjarrvarmenatet.

El, tele och bredband &r befintligt inom planomradet.
Transformatorstationen i planens vastra kant kan tas bort.
Méangden avfall kommer troligtvis att 6ka i och med den nya
markanvandningen. Inom fastigheten ska finnas plats for
kallsortering. Om mojligt kan kompostering anordnas. Nagot
sarskilt omrade for kompostering eller 6vrig sophantering anvisas
ej i detaljplanen. | samband med bygglov/bygganmalan diskuteras
konkret hur sophanteringen ska ske.

Genomforandetiden &r 5 ar fran planens lagakraftsdatum.
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Inom planomradet kommer manga barn att vistas da det finns
manga olika idrottsverksamheter i den befintliga byggnaden. For
att skapa en trygg miljo for barn ar det darfor viktigt att utemiljén
utformas pa ett sakert sétt.

For att ta sig till planomradet fran grundskolan finns det en del
storre vagar barnen maste passera exempelvis E20 som ligger
soder om planomradet. En positiv aspekt ar att Regementsgatan
planeras fa en cykelvag vilket medfor 6kad sakerhet for bade barn
och vuxna.

Narheten till narrekreation (simhall, inomhusidrott, bowling, skytte
och den allmanna strandpromenaden utmed Mélaren) anses vara
positivt ur halsosynpunkt. Aven mojligheten att kunna bo kvar i
stadsdelen nar man blir &ldre bor ses som en positiv effekt.

Det finns majlighet att n& planomradet med bade buss och bil vilket
borde gynna jamstalldheten.

Radon:

Omradet ar klassat som lagriskomrade for radon enligt kartmaterial
fran SGI, 1989-06-30. For att sakerstalla risknivan ska en
markradonundersokning genomfdras infor bygglovsskedet.

Skredrisk och geologi:

Omradet bestar av moran och lera. Oversiktlig skredriskkartering
utford 1996 visar att Seminariet 4 omfattas av stabilitetszon | och Il
vilket innebar krav pa stabilitetsutredning vid belastningsandringar.

Gronytor i tatort:

Planomradet innehaller inget allmant gronomrade men platsen
ligger intill en gronkorridor som ar utvecklingsvard enligt
kommunens gronplan.

Tatortsnara rekreation:

Inom planomradet finns befintlig simhall, inomhusidrott, bowling
och skytte. Idrottsandamalen kommer aven fortsattningsvis att
finnas kvar.

Riksintresse for kulturmiljovard:

Den ursprungliga byggnaden fran 1904 ligger inom riksintresse for
kulturmiljovarden, Strangnéas stad. Lansstyrelsen bedomer att den
andrade anvandningen inte strider mot riksintressets intentioner.
Planforslaget innebar att stadsplanens karaktarsdrag behalls da
planen endast andrar anvandning. For att forhindra rivning och
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andring finns en g- bestdmmelse som innebar att utvandiga
arbeten ska betraffande utseende och kvalitet utféras med
orginalutforandet eller ett utforande som ar typiskt fér byggnadens
tillkomsttid.

| bevarandeplanen framgar att stadsdelens stora tradgardar ej bor
omvandlas till parkeringsytor. Ett fatal kompletterade
parkeringsplatser kan tillatas pa tomtmark. Genom planférslaget
kommer en fyrdubbling av parkering att ske. Storre delen av
marken som tas i ansprak ar dock asfaltsytor. Genom att arbeta
med gestaltning av Shared space, se avsnitt gatunat, gang-, cykel-
och mopedtrafik, och gronska skapas ett mjukare intryck &n idag
och intentionen av tradgardsstad kan aterskapas inom omradet.

Avfall:

Avfallsmangden bedéms ¢ka inom planomradet. Nagot sarskilt for
sophantering anvisas ej i detaljplanen utan diskuteras i samband
med bygglovet.

Paverkan pa trafiksituationen:

Parkeringsbehovet kommer att forandras inom omradet. Parkering
for denna plan kan l6sas dels genom att tillskapa parkering inom
planomradet och dels genom att nyttja befintlig parkering. Se
parkeringsskiss pa sida 10.

Nar det blir aktuellt for att planlagga ovriga fastigheten kréavs en
mer utforlig parkeringsutredning for hela omradet.

Samhallsbyggnadskontorets stadsarkitekt Anders C Eriksson, tf
plansektionschef Marie Jonsson, planarkitekt Mikael Rojek och
planingenjor Gunilla Ostling svarar for upprattande av
detaljplaneforslaget och fastighetsrattsliga fragor.

Soon Hammarstrom och Amelie Oscarsson fran Tengbom
Stockholm har svarat for utarbetandet av planforslaget och
framtagandet av planhandlingar.

Marie Jonsson
Tf Plansektionschef



