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Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att fortita och komplettera den befintliga bebyggelsen med ett
flerbostadshus. Forslaget ir att byggnaden uppférs i sex vaningar med tegel och/eller
putsfasad. Arkitekturen anknyter till de redan befintliga byggnaderna inom det angrinsande
kvarteret Silgen och materialmissigt till den traditionella byggnadstraditionen med tegel och
puts.

Angbringen for biltrafik till byggnaden sker frin Bagerigatan i norr. En def av Bagerigatan
blir kvartersmark och en del av bostadskvarteret med Lugnet 6 m.fl. Genomfart fér ging-
och cykel sikras med planbestimmelser. Friytor anliggs inom fastigheten pa den s6dra sidan
av byggnaden mot cykelbanan. Parkering anliggs norr om byggnaden. Byggnaden laggs si
langt s6derut som mojligt f6r att minimera storningar f6r befindig bebyggelse.

| detaljplanen infors bestimmelser for att sikra hilsa och sikerhet fér de boende med tanke
pa buller och transporter med farligt gods pa vig 111.

Ledningar pd kvartersmark sikras genom planbestimmelser. Tvi ledningar med gas och
dagvatten flyttas for ast méjliggdra byggnationen.

Bakgrund
Kommunstyrelsen uppdrog 2009-03-10 it planavdelningen att genomféra planprocess 6t
fastigheten Lugnet 6. Planen har hogprioriterats av kommunstyrelsen.

Planforfarande och planprocess
Detaljplanen genomfots med normalt planforfarande.

NORMALT FORFARANDE
LAGA

op gzggﬁg"' gkﬁ’&n UTSTALLNING | ANTAGANDE PROVNING  KAGRr

Detaljplaneprocessen for Lugnet 6 bérjade med are etr program togs fram dir
forutsittningar, utgingspunkter och mél for det fortsatta planarbetet klargjordes. Under
februari 2010 holls samridd f6r programmet dar berérda gavs insyn i processen och méjlighet
att kunna piverka genom att skicka in synpunkter och diskutera planen. Under
programsamridet kom det in 12 yttranden frin boende i niromradet och olika
remissinstanser.

Udfrin detaljplar
Plansamr
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Efter plansamradet har forslaget arbetats om infér utstillningen da den slutliga planen ska
presenteras for att sedan antas av kommunfullmiaktige. Antagande beriknas kunna ske
under vintern 2010.



Forenligt med 3, 4 och 5 kap MB

Planomridet bestir till storsta delen av en redan exploaterad fastighet inne 1 Hoganis titort
med befintlig teknisk férs6rjning och nérhet ull goda kommunikationer. Byggratten i
gillande detaljplan ar smaindustri. Efterfrigan pa bostider i titorten ir stor. Den aktuella
detaljplanen beddms vara forenlig med en frin allmin synpunkt limplig anvindning av
med mark- och vattenresurser enligt Miljébalken.

Miljokonsekvensbeskrivning

Enligt 6 kap 11 § MB skall en kommun som upprittar eller indrar en plan, som kravs i lag
eller annan forfattning, gora en bedémning av hur planen eller dndringen paverkar miljon.
Denna bedémning ska ge svat pi frigan om genomfdrandet kan antas medfora betydande
miljopaverkan. I friga om detaljplaner som enbart avser anvindningen av sméa omriden pa
lokal niva skall genomférandet antas- medféra en betydande miljopiverkan endast om
kommunen finner att si ar fallet, med beaktande av de kriterier som anges 1 bilaga 4 ull
MKB-forordningen.

Samtidigt med programmet upprittades ett underlag f6r behovsbedomning f6r en
miljdkonsekvensbeskrivning. Undetlaget innehdll ett preliminirt stillmngstagande angiende
behovet. Underlaget har vant foremal for samrid para]lellt med planprogrammet.

monununbtyrcxscns beslutade 2010-06-08 atc pld[lCll inte medfoér bct‘ydaﬁdé milj opaverkau

och att miljiékonsekvensbeskrivning ej ska upprirtas.

Plandata

Planomradets ldge och omfattning
Planomradet ar lokaliserat pa en f.d.
verksamhetstomt mitt i centrala Hoganis, ca 150 m
nordost om Triangelplatsen och Brors Backe.
Omridet grinsar i vaster tll vig 111, vilker ar
utpekat som det nya kollektvtrafikstriket 1
samradsforslaget for F OP {5r Hoganas 2011. Aven
idag dr det nira till kollektivtrafik med ca tre
minuters gingvig ull busstationen. I sdder och
vister ligger tva stora utvecklingsomriden utmed
cykelbanan som korsar vig 111. Planomradet ar ca
3700 m? stort.

[
Omridet omfattar fasmghetema Lugnet 6 och del av fasugheterna Hoganis 36:16, 34:10,
34:11, 35:4. Lugnet 6 4gs av Hogandshem. Héganis 36:16 och 35:4 4gs av Hoganids kommun
och H('jganiis 34:10 och 34:11 av Hoganis AB. Planomridet grinsar i norr tll Lugnet 10 som
ar privatigd.
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Tidigare stéllningstaganden

Oversiktliga planer
[ 6versiktsplan for Hoganis kommun anges att “den bebyggda muljon ska varnas och
utvecklas for att stiarka centralorten som bostads-, service- och arbetsort”.

I samridsforslag for F OP for Héganis och Visby 2011 anges planomridet som del 1 en av
knutpunkterna 1 det framtda kollektivtrafikstriket genom Héganis. Forslag finns dven pa
mycket fortitning och stadsférnyelse 1 centrum.

Aktuellt planomride omfattas inte av lokalt bevarandeintresse enligt Kulturmiljéplan for

s aisas nlaisgiiaii,

Riksintressen

Planomridet ligger inom riksintresset for hogexploaterad kustzon. Eftersom det giller en
redan exploaterad fastughet inne 1 Hoganis titort bedéms inte detaljplanen piverka
riksintresset. Omridet omfattas inte av riksintresse for kulturmiljo.

Detaljplaner

Gaillande plan for planomridet ar ”Stadsplan for kv Olympia m.fi”, 1986 och *Detaijpian
for Kv Svalan mm”, 1999. [ stadsplanen for Olympia (som endast omfattar Lugnet 6 i1 det
nu aktuella planomridert) ir alliten anvindning smaindustri, samt i vissa fall bostider.
Angiven byggnadshd&jd dr fem meter.

Detaljplanen for Kv Svalan mm anger
anvindningen Park, med ett genomgiende
ging- och cykelstrak. Detaljplanen har en
genomférandend ull 2014.

Detaliplan for Ko Svalan

W T

Angransande detaljplan 6ster om planomridet ir "Kv Sdlgen m.f1” frin 2006. Planen anger
Bostider/Vird/restaurang och samlingslokal och tilliten viningshéjd dr 2-5 véningar.
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Program for planomradet

Detaljplaneprogrammet fér Lugnet 6 var pa samrid i februar 2010. I programmet
presenterades utgingspunkter och rikdinjer fér planarbetet och bl.a. angavs att cykelbanan
skulle tillganglighetsanpassas upp till cykelbron.

Samradsforsiag .

I samridsforslaget fanns inte en tllginglighetsanpassning av cykelvigen med eftersom det
bedomdes littare att 16sa frigan i ett storre sammanhang med exploateringen av Odeon 18
m.fl (gamla Konsumtomten). Fér att f4 rite lutning pd cykelbanan kravs att storre ytor tas
med. Plangrinsen bestimdes dirfor ll cykeibanans norra kant.

I samridsforslaget foreslogs en trafiklosning med infart soderfrin, via kvarteret Sdlgens

parkering.
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F6ruts§tthingar

Bebyggelse/Struktur
Bebyggelse

Inom planomridet finns idag en bilverkstad. Byggnaden var tidigare Hoganis kooperativa
bageri dtminstone fram till 1940-talet, dirav namnet Bagerigatan. Huset har sedan fungerat
som bilverkstad. Bageriet har forvanskats under drens lopp och bedéms inte vara
bevarandevird ur kulturhistorisk synpunkt. Planomradet ligger vid en villagata med
smaskalig villabebyggelse med, till stérsta delen, dldre egnahem 1 klassisk Hoganasstil 1 tegel
och puts.

!
!

3
1

R _ -.,'_’._”
Lugnet 6, ar 1961, Bitdkdlla: www.boganas.se Bagerigatan, dr 1949. Bildkilla: www.boganas.se

4

Lugnet 6, dr 2009 Bagerigatan, dr 2009

Angransande till omridet finns ocksd det nyuppforda virdboendet Silgen samt flerfamiljshus
i fem viningar med modern R ; :
tegelarkitekrur,

Séder om planomridet finns fastighet
Odeon 18 dir Konsum har legat, men
som nu ir tomt pa verksamheter.
Omrider dr silt tll en exploatér och
planeringen av omridet ligger inom en
snar framtid. Kommunens ambiton ir
att planligga och bebygga omrider med
1 huvudsak bostider.
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Struktur

Bebyggelsen och gatunitet runt planomridet har idag en struktur som ér svir atr 6verblicka.
Infarten dll Salgens vérdboende och flerfamiljshus sker fran vag 112 forbi City Gross. Gatan
ir 1 plan angiven som girdsgata, men inte genomférd. Lugnet 6 nas idag frin vig 112 via
Thorsgatan/Gesillgatan/Bagerigatan, medan utvecklingsomridet pa fastighet Odeon 18
(Konsumtomten) soder om cykelbanan angors frin Storgatan. Mellan grupperna av
bebyggelse gir cykelbanan pi gamla banvallen som fortfatande delar Hoganis trafikmissigt.

— !
# o

.Lugnetﬁ’ b E: KvSaig}'en

e Gang och cykel lﬂ

goch cykel |

L] ll-lclll-lunll-.-ll

A 0 T "
S R L TR A N

Trafikytorna mellan gamla jirnvigsbron och City Gross ar svira att 6verblicka pga de har
blivit 6ver mellan bebyggelse och parkeringsytor snarare in att de har givits en tydlig nktning
och form. Tillsammans med de stora ytorna pi gamla Odeon 18 m.fl. pd Konsumtomten ar
omridet odefinierat och svirorienterat.

Nyexploateringen pa Lugnet kommer arkitektoniskt och strukturellt tillhéra Kv Silgen och
utbyggnadsomridet pi Odeon 18. Villabebyggelsen pa Bagerigatan/Gesillgatan/Thorsgatan
har sin egen tillhérighet och struktur. Strukturen och tydligheten bor renodlas
exploateringen av Odeon 18 och Lugnet 6.
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Overblivna ytor mellan jarnvigsbron och City Gross. Tillfitligu losningar gor gaturummet odefinierat och
svdrorienteral. Ytorna mellan betonghindren dr genomfart i gllande detafjplan.

Offentlig och kommersiell service
Lugnet 6 m.fl har god nirhet till sivil kommersiell som offentlig service. Hoganis centrum

med mataffirer, apotek, kollektvtrafik, virdcentral, férskola mm. ligger inom gingavstand.
Inom vardboendet Silgen finns dessutom restaurang och nirhet till service for dldre.

Kollektivtrafik
Fastigheten Lugnet 6 ligger vildigt strategiskt for kollektivtrafik med busstatdonen ca 600 m

bort och en hallplats for nirbusslinje utmed Storgatan, ca 200m bort.
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Natur

Landskap och vegetation

Planomridet 4r delvis en del av det gamla
spiromradet som dll mitten av 1980-talet gick
rakt igenom Hdoganis i Ost-vistlig nktning. [dag
ar banvallen ging- och cykelbana med
tillh6rande parkmark. Det har inte skett ndgon
storre utveckling av omriadet runt banvallen 1
Hoganis sedan jirnvigen lades ner och marken
bestar av grasmatta eller grus- alternativt
asfaltsytor.

h

Parkmarken utmed cykelvdgen sider om Lugne: 6

Lugnet 6 ligger ocksa i kanten av en slint ner mot vig 111 och syns ur flera olika vinklar,
inte minst frin vigen. Dirf6r ar en omsorgsfull utformning av ett evenruellt bullerskydd mot
vig 111 av stor vikt. P4 omradet narmast cykeibanan vixer enstaka storre trad och kiippt
gris. Mellan Lugnet 6 och vig 111 finns ett strik parkmark med klippt gris, buskar och trad.

Lugnet G sett fran vig 117 Parkmarken mellan Lugnet 6 och vig 111

Markbeskaffenhet, geotekniska forhallanden, foreorenad mark

Planomridet omfattar en bilverkstad och parkmark som har varit en del av det gamla
sparomridet. [ slutet av 1800-talet angrinsade det nuvarande planomridet nll schaktet
Tiliflykten och en slagghog. Bilverkstaden, spiromridet och schaktet gor att det forutom en
geoteknisk undersdkning dven kravs en miljéteknisk undersékning av plarsen.

Miljoteknisk undersdkning

En miljégeoteknisk undersékning genomfordes pa fastigheten Lugnet 6 hésten/vintern
2007. Undersokningen visar att marken till ca 0,5-1m djup bestir av fyllnadsmassor och
organisk mulljord. Generellt bedéms féroreningsnivan pa planomridet som lig. Halterna
ligger under Naturvardsverkets generella rikdinjer for kinslig markanvindning for
faltanalyserade imnen. Dock finns det mindte flickvisa omriden med ytligt oljespill pa
singelklidda ytor. Enligt undersokningen bedoms inte det tidigare gruvschaktet i nirheten ha
piverkat marken pa Lugnet 6. Fyllnadsjorden under nya byggnader miste schaktas bort av
geotekniska skil och ytjorden inom singelytorna schaktas ur 0,1 m av miljotekniska skal. I
samband med schaktarbetena ska miljokontoret kontakeas enligt MB 10 {6r provtagning for
laboratorieanalys pi fylinadsmassorna och de urgrivda markytorna. Syftet ar ate fa underlag
om beslut f6r omhindertagande av massorna. Naturliga jordlager bedéms vara fria frin
fororeningar.
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Geoteknik

Enligt den geotekniska undersékningen kan en byggnad utan killare uppforas med normal
grundliggning. Om byggnaden uppférs med killare krivs grundligare undersokning av
grundvattnet for att bedéma konstruktionen. Héganids kommuns miljéavdelning bedomer
den miljogeotekniska undersokningen med atgirder ullfredsstillande for exploateringen.

Icke allmanna ledningar i mark

Hoganids AB har en gammal dagvattenledning som berér sydvistra kanten av planomradet.
Ledningen drinerade tdigare Prins Gustaf Adolfs schakt och har ven transporterat
kylvatten tll Hoganasbolaget. Ritningar finns 6ver ledningen och hiansyn ska tas all den 1
projekteringsarbetet.

Teknisk forsérjning
El

Det finns befintliga ledningar for el i anslutnming till planomrader.

Vatten och aviopp

Ledningar for vatten, spillvatten och dagvatten finns i anslutning till akruellt omride. Det gir
en kommunal dagvattenledning och spillvattenservisledning tvars 6ver planomrédet.
Dagvattenledningen miste flyttas och spillvattenservisledningen slopas om fastigheten ska
exploateras. Hoganasbolaget har en vattenledning som ligger utan ledningsrétt i parkmark
inom planomridet.

Renhallning
Renhillningsbilarna ang6r Lugnet 6 norrifrdn, frin Bagerigatan/Gesillgatan/Thorsgatan.

Uppvarmning
Det finns mdéjlighet att ansluta byggnaden till det kommunala fjarrvarmenaitet och natur- och
biogas.

Gas

I den vistra kanten av planomrader gir en narur- och biogasledning som ir ansluten tll den
nuvarande bilverkstaden. Minsta avstind mellan ledning och byggnad ska vara 2 meter och
minsta avstind dll trad 2,5 meter.

Fornldmningar

Inga kiinda fornlimningar finns inom omradet. Skulle fornlamningar patriffas vid
markingrepp, skall arbetet omedelbart avbrytas och kontakt tas med Linsstyrelsen enlgt 2
kap. KML. Fornlimningarna kan upptrida som hirdrester, stenpackningar eller morka
fargningar i jorden mm.

Hilsa och sdkerhet

Radon
Hoganis ligger inom lig- eller normalriskomrade f6r radon.

Luftféroreningar

Frin och med sommaren 2003 finns miljokvalitetsnormer for sex typer av amnen i luft. De
ar kvivedioxider och kviveoxider, partiklar (PM10), bensen, svaveldioxid, bly och
kolmonoxid. Héganis kommuns miljékontot har 2002 — 2005 och 2009 genomfére
mimingar av luftens kvalitet vid mitpunkt i Hoganis centralort. Kompletterande matningar

10



finns frin Kullaberg avseende kvive- och svaveldioxid. Genomférda mirningar i Hoganis
kommun visar viarden for kviveoxid, svaveldioxid och bensen som inte 6verskrider
miljSkvalitetsnormemmna. For bly och kolmonoxid ar virdena generellt 1ingt under normen.
Virdet for partklar i luft Gverskrider inte normen enligt matmngar frin 2009.

Buller
Utdrag och sammanfattning av bullerutredning for Lugnet 6 m.fl:
I Boverkets allminna rid for buller anges att bostider bér lokaliseras sd att de blir 1Angsiktigt
hallbara ur hilsosynpunkt, vilket innebir att hinsyn bor ras till prognostiserade
trafikforindringar. Vidare anger Boverket att huvudregeln vid planering av nya bostider dr
att foljande tre krav bér kunna uppfyilas genom bebyggelsens placering och utformning
samt med hjilp av bullerskyddsﬁtgiirder
O Att kraven i Boverkets byggregler vad giller ljudklassificering uppfylls.
E] Att 55 dBA ekvivalentnivi utomhus vid fasad och pa uteplats kan erhallas.

O Att 70 dBA maximalniva vid uteplats 1 anslutning all bostad uppfylls.

Vid avsteg frin huvudregeln anger Boverket att bostader bor kunna medges dar den
dygnsekvivalenta ljudnivin uppgir dll 55-60 dBA men di under forsittning atr tyst sida
thogst 45 dBA vid fasad) eller ljuddimpad sida (45-50 dBA vid fasad) kan dstadkommas.
Utover tyst eller ljuddimpad sida bér minst hilften av bostadsrummen, liksom uteplats,
vara vanda mot tyst eller juddimpad sida.

Vid avsteg frin huvudregeln anger Boverket i vilken ordning olika judnivaer for buller fran
vagtrafik bor prioriteras:

1. Ljudnivierna inomhus bor allad uppfyllas

2. Ekvivalent ljudnivd utomhus

3. Maximal ljudniva utomhus

Bullerberakningar har genomférts for arsdygnstrafiken for prognosar 2020. Det har foranlett
en upprikning av dagens trafikmingder till motsvarande ar. Redovisad trafikdllvixt for dren
2006-2020 uppgar till 19 % for personbilar respektve 35 % for lastbilar. T'rafikmingden pa
vig 111 utgdr idag ca 10 600 fordon/dygn. Uppriknad trafikmingd f6r ar 2020 blir mellan
12 000 och 14 700 fordon. Hastigheten lings vig 111 forbi planomradet 4r 50 km/h.

Héganis kommun ir en sommarstad vilket medf6r hogre trafikmingder i och omkring
kommunen under sommarminaderna. Trafikmidngden under sommarmanaderna uppgar till
ca 13 000-14 000 fordon/dygn, vilket dr 20-30 % fler fordon jamfért med arsdygnstrafiken
pa 10 570 fordon/dygn. Den hégre tra'ﬁkmﬁngden medfor hogre bullemivaer vid

planomridet under sommarmanaderna.

Bullerutredningen visar att de maximala och ekvivalenta bullervardena frin vig 111 delvis
ligger 6ver hogsta tillitna virde for nybyggnation. Den 6kade trafiken pa sommarhalviret
gor att behovet av bullerskyddsdtgirder forstirks. Bullerskyddsatgirder fors darfor in 1
planbestimmelserna. For atgirder, se planforslag.

Brand
Raddningstjinsten kriver att marken runt hogre flerbostadshus ska vara tillgingliga med
stegbil £6r att kunna evakuera boende vid en eventuell brand eller olycka.

11
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Stérningar

Placering och utformning av byggnaden bér goras for artr 1 stérsta mojliga médn undvika
skuggning pd omgivande bebyggelse. Enligt Boverkets rekommendationer skall man ha
minst fem tmmar sol mellan klockan 09.00 och 17.00 vid hést- och virdagjimning 1
bostaden och pi narmiljons uteplatser och lekytor. Fonster ska vara solbelysta fyra timmar
pet dygn vid hést- och vardagjimning. En kompletterande skuggstudie har gjorts efter
uestillningen (se bilaga och 1 f6rslagsdelen).

Utformning av parkeringsplatsen bor utforas pa ett sitt att ljusstérningar frin stralkastare
minimeras. Andra méjliga stdringar dr trafik till och frin fastigheten.

Farligt gods/Riskbedémning

En riskbeddmning avseende farligt gods har gjorts av WSP Brand och risk for Lugnet 6 m.fl.
eftersom bide vig 112 och viig 111 ir primira transportleder for farligt gods. Inga
restriktioner avseende tillitna farligt godsklasser har hittats. Enligt statistik frin ar 1998 och
2006 frin f.d. Raddningsverket transporteras foljande klasser pi vig 111 och 112:

Fordelning av olika huvudklasser f6r vig (avser mingd imne):

Gaser 15,67%

Brandfarliga vitskor 82,94%

Ouwderande dmnen, organiska peroxider 1,23 %
Ovriga farliga imnen och féremal 0,17 %

Utfran tilldtna transporter och forutsiteningar pa plats bedémer utredaren risknivin inom
planomridet som acceptabel for bebyggelse av bostader pa Lugnet 6 om féljande kriterier

uppfylls:

Inga byggnader far placeras nirmare 4an 20 m frin vig 111.

Gemensam uteplats ska ligga minst 30 m frin farligt godsled. Generellt giller att uteplatser
placeras 1 skydd av bebyggelsen, men p.g.a. niviskillnaden bedémer utredaren att en
gemensam uteplats kan liggas minst 30 m frin farligr godsled.

FFasaden uppfors med ej brinnbart material.

Entréer far inte placeras mot farligt godsled.

Utover riskbedomningen har diskussioner dven forts med riddningstjansten.
Riddningstjinsten kriver miljéventilation som stings automatiskt om t.ex. brandrok eller gas
riskerar att komma in i byggnaden. Det ir ocksi ett krav att de boende ska kunna reglera
ventilationen sjilva.

Narhet till biltrafik pa vdag 111, inkoérningsrisk

For att undvika ate bilar kan kora in 1 byggnader galler generelle att bebyggelse inte far
placeras nirmare en storre vig an 30 m. | det aktuella planomridet ligger fastigheten som ska
exploateras ca 2 m Gver vigbanan, vilket gor att risken for pakorning minimeras. Vigverket
godkinner darfor bebyggelse 15 m frin vigkanten for Lugnet 6.

12
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Planforslag

Detaljplanen foreslir ett sexviningshus i tegel och puts pa en redan exploaterad fastighet i
centrala Héganis. Férslaget innebir et tillskott pa ca 30 ligenheter och gir i linje med OP
2002 dir det anges att den bebyggda miljon ska virnas och utvecklas for att stirka
centralorten som bostads-, service- och arbetsort och dven med det nya forslaget pa FOP 5t
Hoganis och Visby dir den roda linjen ir fortatning och kollektivtrafik. Arkitektoniske
ansluter byggnaden all det redan befintiga flerfamiljshuset och virdboendet i angransande
kvarteret Salgen. Materialmissigt ocksé till den lokala byggnadstradiionen med tegel.

Utifrdn genomf&rda utredningar f6r buller, risker och miljogeoteknik har planforslaget
utformats si att ny bebyggelse och omgivning anpassas till dessa forutsdttningar. Planen
reglerar ocksi skydd mellan ny parkering och befintlig villatomt f6r att minimera storning
fran stralkastare.

| . P P, P [0y [DRUER & I PR | ) PV [PIORIp I [y SRR SO [ e Qhlnnen —~la
Il U.Cl av lluut:[de Qaeien av Udgt[lgdld[l UIJJ'_ KRVALLCLSIIIALIN UL 1¥dl 1L hvdl L odlpTll LAl
Lugnet m.fl. Tillganglighet {61 cykel- och gingtrafik sikras med planbestimmelser

Cykelbanan och omradet sdder om limnas utanfor planomridet och avvaktar exploatering
av fastgheten Odeon 18 m.fl som ir gamla Konsumfastgheten.

Planomradet finns inte med som omrade for riksintresse eller lokalt bevarandeomrade for
kulturmiljé eller i Naturmiljoplanen och inga skyddsatgirder anses nédvandiga i detaljplan.

Den kommunala dagvattenledningen som kotrsar Lugnet 6 flyttas norrut tll grinsen mellan
Lugnet och angtinsande fastighet och skyddas i plan. En gasledning flyetas och évriga
ledningar som berér planomridet skyddas pa kvartersmark med u-omrade.

Bebyggelseomraden

Bostédder
Lugnet 6 foreslis bli bebyggt med ett
flerbostadshus 1 sex vaningar med fem oll sex

ligenheter per vaning. Pa de 6vre vaningarna
blir det stérre lagenheter eller lagenheter vinda
mot Gster £6r att kunna uppna kraven om “tyst
sida” bullermissigt.

Fiirslag pd situationsplan, Arkitektlaget och Hégandshem

Bu o suleur 4, %4-.
AT, Plisuifioi it 11108 )
ol domvi A A
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Tillganglighet

Anpassningen av cykelbanan upp tll cykelbron foreslas avvakra med argirder all
exploateringen av Odeon 18. 1 6vrigt uppfors byggnader efter gillande
ullganglighetsstandard.

Byggnadskultur och gestaltning

Byggnaden foreslds fi samma arkitektoniska uttryck och material som tidigare uppford
byggnad pa Silgen. Flerbostadshuset i kv Silgen ir uppféord i fem vaningar och impligt
vaningsantal fér Lugnet bedéms till sex viningar med tanke pi skuggbild och variation fran
befintlig byggnad pa Silgen. Exploateringen pa Lugnet 6 gor att byggnaderna i kvarteret

Salgen far et tydligare samband i omeivningen.
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Fotomontage fran vdg 111 siderifrdn och frin cykelbanan dsterifran. Wustration: Arkitektlaget
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Friytor, naturmiljé

Lek och rekreation

Friyta tll flerbostadshuset placeras pa sydsidan mot cykelbanan och beraknas uppta ca 350
m?. P.g.a. att vig 111 4r led f6r farligt gods stalls krav i planbestimmelserna pé ett
minimiavstind frin farligt godsled pa 30 m. Inom den gemensamma uteplatsen finns
utrymme fér kompletteringsbebyggelse 1 mindre skala som tex. tadgardskjul, cykeltak m.m.

I och med att Lugnet 6 exploateras forsvinner en del av parkmarken soder om fastigheten.
Parkmarken kompenseras genom att pengar sitts undan for att utveckla cykelbanan med
omgivrungar il ett gront gang- och cykelstrik forbi Silgen, Odeon 18 och Lugnet 6 i
samband med explaoteringen av Odeon 18 m.flL

Gator och trafik

Gatunit

Otydligheten 1 omradets gatustruktur ar svir att losa innan Odéon 18 m.fl exploateras. Det ar .
dirfor viktigt att inte hindra en helhetsldsning i ett senare skede genom att ta med for

mycket av omgivningen soderut i detaljplanen for Lugnet 6.

I och med den kommande exploateringen pi Odéon 18 16ses tllfarten 1 tva steg. I det forsta
forslaget (samradsforslaget) hade Lugnet sin tllfart via kvarteret Silgen, forbi City Gross
parkering. Efter en nirmare beddmning anser nu Héganashem infor utstillningen att det ar
svart att losa en angGring Gver Silgens parkering, Angoringen foreslas darfor oforandrad fran
idag, via Bagerigatan/Gesillgatan/Thorsgatan. Ingen 6verfart sker ver cykelbanan i séder i
och med genomfdérandet av detaljplanen fér Lugnet 6 m.fl. En eventuell angéring all -
fastigheterna soderifrin far avgoras i samband med planliggningen av Odéon 18 m.fl. En
andrng frin samradsforslaget ar ocksi att gatan mellan Lugnet 6 och Salgen (mitten av
Bagerigatan) blir kvartersmark for flerbostadshusen och en del av girdsytorna. Pa sa sitt
finns fortfarande mojlighet till angdring séderifrin, medan genomfartstrafik hindras. En
bestimmelse reglerar tllginglighet f6r allmin ging- och cykeltrafik pi den delen av
Bagerigatan som blir kvartersmark.

Nir Odéon 18 exploateras ir intentionen att ta ett hethetsgrepp pa gatunitet och strukturen i
omridet. Det kan di bli m&jligt att Lugnet 6 och Silgens virdboende och flerfamiljshus kan
biltrafikmatas sdderifrin frin gamla Konsumtomten.

Trafik under byggtiden

Byggtransporterna har diskuterats med gatuavdelningen och Hoganashem. Hégandshem har
tor avsikt att kora trafiken soderifrin, forutsatr ate det inte dyker upp nigra hinder tex. i
samband med exploatenngen av kv Odéon 18.

Parkering

Enligt parkeringsnorm fér Héganis ska det finnas 10 p-platser per 1000 m? vaningsyta for
boende. For den aktuella exploateringen innebir det ca 30-35 parkeringsplatser.
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Stérningar och risker

Brand

Fér evakuering vid en eventuell brand krévs att marken runt huvudbyggnaden skall
hardgoras och vara kérbar fér riddningstjanstens stegbil. Utformning sker i samrdd med
riddningstjinsten.

Bulter

Utdfrin genomford bullerutredning for Lugnet 6 m.fl. konstateras att bullerskyddsitgarder
krivs for att uppfylla gillande krav f6r buller vid nybyggnation. 1 detaljplanen stills krav p2
maximala och ekvivalenta bullernivier, men det ges ocksa méjlighet att uppféra bullerskydd
och att ha enskilda skyddade uteplatser. Eftersom endast inglasade uteplatser inte anses
tillrickliga som utemilj6 stalls ocksé krav pi att en gemensam uteplats ska anliggas séder om
byggnaden. Vikdgt ar da att avstindet pi 30 m hills frin farligt godsled. For att sikra att
kraven pi ljudmiljon uppfylls innehiller plankartan en administrativ bestimmelse om att
bygglov inte fir ges forrdn exploatoren visar att bullerkraven uppfylls.

Planen ger mé)lighet att uppfora ett bullerskydd utmed planomridet i vister mot vag 111 for
att klara kraven pa en gemensam uteplats samt att kunna ha mindre ligenheter i viaster pa de
lagre viningarna. [ detaljplanen regleras ocksi att sovrum ska liggas mot en tyst sida.

Bestiimmelserna ar utformade s3 att de ska vara flexibla for foraindnngar pa vig 111 och i
teknikutveckling. Darfor stills inga fasta krav pa r.ex. bullerskyddets utformning.

Fororeningar
For att sikra att markfororeningarna avligsnas innehdller plankartan en administrativ
bestimmelse om att bygglov ej fir beviljas forrin marken ir sanerad frin féroreningar.

Farligt gods

P.ga. nitheten till farligt godsled stills en del krav pa byggnationen for att klara kraven pa
- hilsa och sakerhet. Utifrdn riskbedémningen som har gjorts har f6ljande krav inférrs i
planbestimmelsemna:

Huvudbyggnadens fasad ska uppforas i icke brinnbart material och inga gemensamma
entréer fir vindas mot vister.

Enskilda uteplatser ska inglasas.

Gemensam uteplats ska anliggas minst 30 m frin farligt godsled.

Vig 111, pakorningsrisk i byggnad

Vigverket godkinner ett minimiavstind f6r byggnader inom planomradet pa 15 m frin vig
111. Pga niviskillnaden beddms det inte finnas nigon pikomingsrisk fran vigen. Omradet
inom 15 m frin vig 111 reserveras i deraljplanen med mark som inte fir bebyggas med annat

an bullerskydd. Bullerskydd uppfors i samrid med Viagverket pa bekostnad av exploatéren.
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Skuggning

Fo6r att minimera skuggning pa
fasugheten Lugnet 11 begrinsas
byggritten f6r huvudbyggnaden
norrut. Aven avstindet mellan Lugnet
6 och femviningsbyggnaden 1 kv
Silgen styrs 1 detaljplanen. Avstindet
berdknas bli minst 15 m. Boverkets
rekommendationer (se under rubriken
Forutsittningar) gillande
soltérhillanden f6r omgivande
bebyggelse beddms uppfyllas enligt
nyligen gjorda skuggstudier for var-
och héstdagjamning (se bilder). Enligt
rekommendationema ar det vir- och
héstdariimnine som ir aveora

USWlagjaliliilig sUILlL al avsv;unde.

Utforligare studier f6r resten av dret
finns som bilaga dll planbeskrivningen.

Skuggstudier giorda 2010-09 av Arkitektlager

Ljusstorning
Ljusskydd mot strilkastare frin parkeringen uppférs i parkeringens norra grins mot lLugnet
11.

Teknisk forsérjning

Vatten och aviopp

Ny bebyggelse kan anslutas till det befintliga systemet f6r vatten och spillvarten 1
Bagerigatan. Eftersom kapaciteten inom dagvattensystemet inom Hoganis tatort ir starkt
begrinsad regleras den tillitna utslippta mingden dagvatten frin fastigheten till 1,5 1/s och
ha 1 plankartan. Dagvattnet ska fordrojas inom fastigheten. Ingen briddning far ske all det
allminna dagvartennitet.

Befintlig dagvattenledning som ligger tvirs over planomradet flyttas till omridets norra

grins. Ledningen skyddas med u-omride. Befintlig spillservisledning som ligger tvirs éver
planomridet tas bort vid exploatering.
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Hoéganisbolaget har en dagvattenledning som ligger utan ledmingsrace 1 parkmark. Ledningen
ingdr till viss del 1 u-omrédet dit gasledningen flyttas.

* a
Elledningar finns i anslutning tll planomridet
Viarme

Uppvirmning styrs inte i detaljplanen. Méjlighet finns atr virma upp byggnaden med
fyarrvirme eller gas.

Gas

Exploatering av Lugnet 6 medfor att gasledningen flyttas vasterut. Ledningen reserveras med
u-omride. Flytining av gasledning sker enligt principavtal med E.ON Gas Sverige AB.

Innan arbete paborjas med projektering for fastigheten kontakras E.ON gas for
ledningsvisning.

Avfall
Renhillningsbilarna angér Silgen och Lugnert 6 norrifran pa Bagerigatan.

Administrativa fragor
Fér detaljerade administrativa frigor se Genomfoérandebeskrivning.

Detaljplanens genomfGrandetid dr fem ar frin den dag planen vinner laga kraft.
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Konsekvenser av planens genomférande

Den stora konsekvensen av en exploatering ir ett tillskott péd ligenheter och en férandrad
stadsbild. Hoganis stad far ett tillskott pi ca 30-35 ligenheter i ett centralt lige, vilket
innebir ett effektvt utnytjande av befintlig infrastruktur och redan iansprikragen mark. Ett
dllskott pi ligenheter innebir ocksd en omsittning av bostdder som troligtvis ger 6kad
inflyttning och ett 6kat serviceunderlag i centralorten. I och med en nybyggnation nirmar
stadsbebyggelsen sig vig 111 och cykelviigen fir rent visucllt en tydligare grins. Kvarteret
Salgen hamnat i ett tydligare sammanhang som en del i en stérre bebyggelsegrupp och
grinsen mellan stadsbebyggelse och villabebyggelse blir tydligare.

En byggract for smaindustri dndras till bostider, vilker ger en ligre stérningsniva ljud- och
trafikmassigt 4n vad detaljplanen idag medger. Mingden trafik som alstras av den nya
detaljplanen bedéms all samma som beriknad trafikmiingd f6r befintlig byggrartt 1 gillande
detaljplan. Diremot blir trafiken inte lika tung som eventuella varuleveranser och andra
transporter till en smdindustri kan vara. Intentionen ar att pa sikt gora trafikstrukturen i
omeidet tydligate och ta ett helhetsgrepp i och med exploateringen av kvarteret Odeon 18
m.fl.

En annan viktg konsekvens dr att marken inom planomradet saneras frin oljespill och andra
amnen frin jarnvigs- gruv- och bilverkstadsverksamhet. En parkeringsplats anliggs 1 norr
mot en fastighetsgrans, men ett storningsskydd ska virmna angrinsande fastigher frin
ljusstérningar.

I den s6dta och vistra delen av planomridet dndras parkmark dll kvartersmark. | gengald
kompenserar exploatoren parkmarken ekonomiskt med en utveckling av ett gront géng- och

cykelstrak utmed den befintliga cykelvigen i samband med utvecklingen av Odéon 18 m.fl.

En del av Bagerigatan blir privat kvartersmark i och med planforslaget. Den allménna
tllgangligheten f6r ging och cykel sikras med planbestimmelser.

En annan konsekvens ir att fastigheter norr och Gster om nyexploateringen bitvis drabbas av
skuggning under vinterhalviret.
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Medverkande tjansteman:
Planférfattare ir Planavdelningen genom Jenny Knurson, Planarkiteke

Ovriga medverkande:

Lennart Andersson, Garuingenjor
Helena Martensson, VA-ingenjor
Anders Nilsson, VA-ingen)or
Marcus Nilsson, Brandingen)6r
Hentik Ranby, Stadsantikvarie
Magnus Svedberg, Parkingenjor
Christer Thorstensson, Stadsarkitekt

Rickard Akesson, Miljéchef

&IENAVDELJ/ENGEN
Mila Sladic Jenny Knutsson
Planchef Planarkitekt
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Syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar dll att mojliggéra en komplettering av den beﬁntliga bebyggelsen

med ett flerbostadshus. Forslaget dr att byggnaden uppfors i sex viningar med tegel

och/eller putsfasad. Arkitekturen anknyter all de redan befintliga byggnaderna inom det
angrinsande kvarteret Silgen och materialmissigt till den traditionella
byggnadstraditionen med tegel och puts.

Angoringen for bilerafik till byggnaden sker frin Bagerigatan i norr. En del av
Bagerigatan blir kvartersmark och en del av bostadskvarteret med Lugnet 6 m.fl.
Genomfart fér ging- och cykel sikras med planbestimmelser. Friytor anliggs inom

fastigheten p den sodra sidan av byggnaden mot cykelbanan. Pa:kenpg an!agg s nott

om byggnaden. Byggnaden laggs s langt séderut som mojligt for art minimera
storningar for befintlig bebyggelse.

[ detaljplanen infors bestimmelser for att siikra hilsa och sikerhet for de boende med
tanke pi buller och transporter med farligt gods pé vig 111,

Ledningar pi kvartersmark sakras genom planbestimmelser. Tvi ledningar med gas och
dagvatten flyttas for art mojliggora byggnationen.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Programsamrad
Programsamnrid genomférdes mellan den forsta och 26 februari 2010. Samradsmote
holls den 17 februari 2010.

Plansamrad
Plansamrid genomférdes 31 maj dll den 21 juni 2010. Samridsmdte holls 2010-06-10.

Utstillning

Efter samridet avvigdes de synpunkter som kommit in under plansamridet och
detaljplanen arbetades om till utstallningen. Efter utstillningen antas detaljplanen av
Kommunfullmiktge.

Genomfoérandetid

Genomf{drandetiden idr fem ir frin den dag planen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning

Kommunen it huvudman £or allmin platsmark.

Kommunen it huvudman for den allminna va-anliggningen. Planomridet ingér 1 dess
verksamhetsomride. Hoganis Energi AB ar huvudman £6r eldistributionen.
Planomridet ingér i dess omradeskoncession.

E.ON Gas ir huvudman fér gasledningen.

Hoganis AB ager en gruvvattenledning i sydvistra delen av omridet.

Det ar byggnadsherrens ansvar att se till ate gillande riktlinjer £t buller ¢j Gverskrids.
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Avtal

GAS

Flyttning av gasledning enligt principavtal med E.ON Gas Sverige AB. Exploatdten
skall kontakta E.ON Gas innan projektering paborjas.

Exploateringsavtal med AB Hogandshem vari fastighetsreglering frin kommunens
matk, flyttning av dagvattenledning samt kostnader 6r dtgarder pi allmin anliggning i
anslutning all ny bostadstomt regleras.

Fastighetsrittsliga fragor
Omridet omfattar fastigheterna Lugnet 6 och del av fastigheterna Héganis 36:16, 34:10,

34:11, 35:4. Lugnet 6 ags av Hogandshem. Hoganis 36:16 och 35:4 4gs av Hoganis

kommun och Hoganis 34:10 och 34:11 av Hoganis AB. Planomridet gransar 1 norr il
Lugnet 10 som ir privatigd.

Genom avtal mellan Hoéganis AB och Héganis kommun kommer bolagets mark,
belaget pd allmin plats enligt gillande detaljplan, att regleras till kommunens
gatufastghet. Forrittingen beriknas vara avslutad fére detaljplanens utstillning.

I samband med att planen vinner laga kraft genomférs fastighetsreglering si att tomt for
avtt flerbostadshus bildas. Befintliga underjordiska ledningar sikras genom ledningsratt.

Ekonomiska fragor

Planens genomférande bekostas av exploatdren.

Tekniska fragor

Trafik under byggtiden har diskuterats med gatuavdelningen och Héganishem.
Héganashem har for avsikt att kora trafiken séderifrin, forutsatt atr det inte dyker upp
nigra hinder r.ex. 1 samband med exploateningen av kv Odéon 18.

[ samband med schaktarbetena ska miljdkontoret kontaktas enligt MB 10 f6r

provtagning for laboratorieanalys pa fyllnadsmassorna och de urgrivda markytorna.

[ samband med projektering ska samrid héllas med E.ON Gas och Héganis kommun
angfiende flytt av gas- och dagvattenledningarna.

[ samband med projektering och bygglov sker samrid med riddningstjansten angiende
brandposter, ventilation och tillginglighet for stegbil.

Medverkande tjansteman:
Planférfattare ir Planavdelningen genom Jenny Knutsson, planarkitekt.
Exploateringschef Dag Strandin har medverkat.

PLANAVDELNINGEN

it Gadec
Mila Sladic Jenny Knutsson
Planchef Planarkitekt
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