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KOMMUNSTYRELSEN

Dnr KSF 2017/181

8§ 245 Planbesked for fastigheterna Lugnet
Storre 2 0 3, Lugnet Mindre 5

Beslut
Kommunstyrelsen beslutar:

1. Positivt planbesked lamnas for bostader i flerbostadshus, trygghetsboende,
vardboende mm pé fastigheterna Lugnet stérre 2 o 3 samt Lugnet mindre 5, men antal
vaningar beaktas med hansyn till kulturmiljon och skalan i angransande kvarter.

2. Planarbetet ska ske med utdkat forfarande.
3. Planbeskedet géller i tva ar fran beslutsdatum.
4. Planarbetet ska initieras av fastighetsdgaren for att teckna plankostnadsavtal

5. Planarbetet beddms kunna avslutas under 2019, forutsatt att plankostnadsavtal
tecknas inom 6 manader fran detta beslut.

6. Beslut om planbesked ersétter tidigare beslut i fragan fran 2011-12-12, § AU 292.

Arendebeskrivning

Ho6rs Byggnads AB ansdkte 2011 om en ny plan for sina fastigheter i kvarteren Lugnet
stdrre och Lugnet mindre. Syftet var att bygga till Kungshéallan med 21 nya lagenheter.
Den nya bebyggelsen avsags bli 1-3 vaningar. Befintliga smahus pa fastigheterna Lugnet
storre 2 och 3 avsags rivas. Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade 12 december
2011 att lamna planuppdrag enligt énskemalet. Lamplig utformning och placering av
bebyggelsen, hansyn till befintlig bebyggelse samt trafik- och parkeringsldsningar skulle
studeras i planarbetet.

Planarbetet har dock aldrig kommit igdng och under varen 2017 har Ho6rs fastighets AB
lamnat in en ny ans6kan om planbesked. Den har gangen énskar bolaget bygga upp till 6
vaningar som kan rymma 25-30 lagenheter. Vidare dnskar bolaget en detaljplan som
tillater ett flexibelt nyttjande, med bade vanligta bostader, servicehus och
trygghetsboende. Samnyttjande med befintligt trygghetsboende kan bli aktuellt.

(Se arendelank till KSF 2011/178 - gammalt beslut i &rendet).

Kommunstyrelsens arbetsutskott &ndrade begréansas till beaktas i beslutspunkt 1.
Kommunarkitekten ska kommunicera med HFAB och klargéra om Lugnet 9 ingar i
ansokan.

Beslutsmotivering

Exploateringen forutséatter rivning av den vardefulla bebyggelsen pa fastigheterna Lugnet
storre 2 och 3 (eventuellt &ven 9). Kommunstyrelsens beslut i fraga om planbeskedet
innebar alltsd ett beslut &ven ett principiellt beslut i fraga om att riva eller bevara
byggnaderna.

Justerande Utdragsbestyrkande
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Om beslutet blir ett positivt planbesked sa& bor ny bebyggelse utformas for att starka
gatumiljerna som uttryck for stationssamhallets ursprungliga arkitektur och
planeringsideal. Ny bebyggelse bor darfor tydligt orienteras i forhallande till gatulinjen och
aven i 6vrigt ges en omsorgsfull gestaltning som starker de kulturhistoriska och
miljomassiga vardena i omradet.

HFAB uttrycker i sin nya skrivelse en 6nskan att bygga hogt, upp till 6 vaningar. Lamplig
hojd och utformning av ny bebyggelse méaste dock anpassas omsorgsfullt till bade
grannar och stadsmiljo. Mojlig exploatering behover studeras noga utifran gestaltning i
forhallande till gatumiljo, skuggning och insyn hos grannar samt ytor fér utemiljé och
parkering mm. Det ar darfor for tidigt att ta stallning till lamplig byggnadshdjd och antal
vaningar.

Yrkanden
Anna Palm (M) féreslar att ordet "maste” tas bort i forsta beslutsmeningen.

Beslutsordning

Ordféranden fradgar kommunstyrelsen om Anna Palms (M) andringsforslag bifalls och
finner att kommunstyrelsen bifaller férslaget. Ordféranden fradgar kommunstyrelsen om
kommunstyrelsens arbetsutskott med féreslagen andring bifalls och finner att férslaget
med Anna Palms (M) andring bifalls.

Beslutsunderlag

1. Tjansteskrivelse planbesked Lugnet 170803.pdf

2. Tjansteskrivelse.docx (avkortad)

3. KS au 2011-12-12, § 292 (DOC040112.pdf)

4. Meddelande.htm (Mail fran Lars Anebreid - HFAB)

5. Kommunstyrelsens Arbetsutskott 2017-08-28 (2017-08-28 KSAU 8277).rtf

Justerande Utdragsbestyrkande
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Planerings- och utvecklingsenheten

Kommunstyrelsen

Ansdkan om planbesked for Lugnet storre 2 och 3 samt Lugnet mindre 5
Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar

Positivt planbesked lamnas for bostéader i flerbostadshus, trygghetsboende, vardboende mm
pa fastigheterna Lugnet stérre 2 o 3 samt Lugnet mindre 5, men antal vaningar maste begran-
sas med hansyn till kulturmiljén och skalan i angransande kvarter.

Planarbetet ska ske med uttkat forfarande
Planbeskedet galler i tva ar fran beslutsdatum.
Planarbetet ska initieras av fastighetsagaren for att teckna plankostnadsavtal

Planarbetet beddms kunna avslutas under 2019, férutsatt att plankostnadsavtal tecknas inom
6 manader fran detta beslut.

Arendebeskrivning

Ho6rs Byggnads AB ansdkte 2011 om en ny plan fér sina fastigheter i kvarteren Lugnet
stdrre och Lugnet mindre. Syftet var att bygga till Kungshéllan med 21 nya lagenheter. Den
nya bebyggelsen avsags bli 1-3 vaningar. Befintliga smahus pa fastigheterna Lugnet stérre 2
och 3 avsags rivas. Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade 12 december 2011 att lamna
planuppdrag enligt 6nskemalet. Lamplig utformning och placering av bebyggelsen, héansyn till
befintlig bebyggelse samt trafik- och parkeringslosningar skulle studeras i planarbetet.
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Figur 1. Oversikt éver fastigheterna Lugnet storre ZAO(_S') 3 (B/é siffermarkering) samt Lugnet mindre 5
(grén siffermarkering).
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Planarbetet har dock aldrig kommit igang
och under varen 2017 har HO0rs fastighets
AB lamnat in en ny ansékan om planbesked.
Den har gangen dnskar bolaget bygga upp
till 6 vaningar som kan rymma 25-30 lagen-
heter. Vidare 6nskar bolaget en detaljplan
som tillater ett flexibelt nyttjande, med bade
vanliga bostader, servicehus och trygg-
hetsboende. Samnyttjande med befintligt
trygghetsboende kan bli aktuellt. Bolagets
forslag till planavgréansning framgar av figur
2. Utdver bolagets egna fastigheter ingar da
Lugnet stérre 9 som har annan &gare. Figur 2. Onskad planavgrénsning enligt HFAB.

Forslag till beslutsmotivering
Oversiktsplan

Stationsnira boende &r en central del av éversiktsplanen (Oversiktsplan 2002). Berérda
fastigheter ingar i utbyggnadsomrade Centrum som avses vara en blandad stadsbebyggelse
med narhet till service. For detta omrade galler att ny bebyggelse ar dnskvard samtidigt som
kulturhistoriskt intressanta delar bér bevaras. Oversiktsplanen innehéller ingen mer preciserad
markanvandningskarta for centrum.

I pagaende arbete med ny 6versiktsplan ar fértatning av centrum en central strategi, samtidigt
som kulturhistoriskt vardefulla miljéer ska bevaras och tilkommande begyggelse ska utformas
med respekt fér sin omgivning (samradshandling 2012).

Géllande detaljplan

Berdrda fastigheter omfattas av tva aldre stadsplaner. Stadsplanen fér kv Lugnet mindre upp-
rattades infor uppférandet av Kungshéllan (faststalld 1983). Planen tillater bostdder med en
byggnadshdéjd som varierar mellan 5 och 12 meter. Stora delar av kvartersmarken &r prickmar-
kerad och far inte bebyggas (figur 3).

Kv Lugnet stdrre ar reglerad genom stadsplanen for kv Hemmet m fl (faststalld 1948). Denna
detaljplan gallde ursprungligen for hela det nu aktuella planomradet och mellan kvarteren
Lugnet stérre och Lugnet mindre fanns en smal gata. For de nu aktuella fastigheterna tillater
planen bostéader i tva vaningar som fristdende byggnader eller sammanbyggda i tomtgrans.
Maximal byggnadshdjd ar 7,6 meter.

Figur 3. Stadsplan fér Lugnet mindre (1983).
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Befintlig bebyggelse och kulturmiljé

Hela det féreslagna planomradet bestar av kvartersmark fér bostéader och alla fastigheterna ar
bebyggda. Omradet ar noggrannt beskrivet genom Kulturmiljoprogram 2012, delomrade 2 -
Stationsomradet.

Lilla torg med angransande gator utgér "gaturum och sammanhangande kulturmiljé med hégt
bevarandevarde”. De ar tidstypiska uttryck fér stationssamhallen och foljer den forsta stads-
planen fér HOOr. Kungsgatan pekar fran Lilla torg upp mot stationshusets centralaxel (figur 5).

Kungshallan (Lugnet mindre 5) bidrar till att forstarka Lilla torg som rum, men ar inte i sig en
del av den kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen runt torget (se figur 5). Byggnaden uppfor-
des 1983-1984 och fungerar som trygghetsboende fér aldre.

Langs Fredsgatan ligger ett bostadshus med tryckeri i ett plan med inredd vind (Lugnet storre 9,
figur 6). Byggnaden &r uppford 1890-1915 och byggnaden ar genom sin placering i gatulinje ett
uttryck for arkitekturen i stationssamhallet. Fastigheten har darfor i kulturmiljoprogrammet var-
derats hogt utifran sitt miljomassiga varde: M2, stor betydelse fér gatu- eller gérdsmiljén. Huvud-
byggnaden i sig har dock férandrats sa pass mycket genom aren att den idag inte varderats hogt
utifran rent antikvariskt perspektiv: K4, visst virde. Daremot finns pa fastigheten ett uthus som
har varderats hogt: K2, stort véirde fér Hé6r.

Figur 5. Kungsgatan pekar fran Lilla torg upp mot stationshusets
centralaxel. Kungshdllan till héger i bilden.

Figur 6. Lugnet stérre 9 har stora miljémdssiga virden genom huvud-
byggnadens placering i gatulinjen (M2). Ur antikvariskt perspektiv éGr
det uthuset som har stérst virde (K2).
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De tva bostadshusen langs Tradgardsgatan ar uppforda 1902 respektive 1900 (Lugnet stérre
2 o 3, figurer 7 och 8). Dessa bada fastigheter dr exempel pa stationssamhallets ursprungliga
arkitektur, genom smahus fran sekelskiftet placerade i gatulinje med tradgardar pa baksidan.
Fastigheterna ar hogt varderade bade utifran kulturhistoriskt och miljomassigt perspektiv. Kul-
turhistoriskt varde ar K2, stort varde for Ho6r, for bada fastigheterna. Miljomassigt har Lugnet
stdrre 3 den hogsta varderingen: M1, mycket stor betydelse for gaturummet och omgivningen.
Lugnet stérre 2 har nagot lagre vardering: M2, stor betydelse for gatu- eller gardsmiljon.
H66rs kommun har i kulturmiljoprogrammet uttryckt att det ar viktigt att bevara smaskalighe-
ten och placeringen av husen.

Bada fastigheterna har bostadshus i ett plan med inredd vind. Under de senaste decennierna
har husen fungerat som férskola men anvands nu ater som bostader.

Bestammelser
Fastigheten berdors inte av strandskydd eller andra bestammelser.
Risker och stérningar

Planomradet ligger néara jarnvagen med risk fér bullerstérning och inom riskhanteringsom-
radet for farligt gods. Dessa aspekter behdver utredas narmare och kan komma att krava
sarskild hansyn vid utformning av ny bebyggelse. Risken for bullerstérning kar om ny bebyg-
gelse tillats bli hogre an bebyggelsen langs Jarnvagsgatan, eftersom denna bebyggelse har en
skarmande effekt.

Gator och trafik

Fastigheterna har idag angoring fran Fredsgatan respektive Tradgardsgatan. Framtida trafik-
och parkeringslosningar behdver studeras noga, bade utifran trafiksakerhet, stadsbyggnads-
perspektiv och risken for att narboende utsatts for 6kade stdrningar fran trafiken.

Ur trafiktekniskt perspektiv ligger det nara till hands att styra all trafikokning till Fredsgatan.
Om exploateringen innebar trafikbkning aven pa Tradgardsgatan kravs ett stérre grepp nar det
galler trafiken langs de smala gatorna Tradgardsgatan och Pilgatan. Korsningen Tradgardsga-
tan/Pilgatan ar tvar och bdkig och skulle antagligen behdva justeras.

Exploateringens effekter for oskyddade trafikanter behdver studeras, liksom varutransporter,
fardtjanst etc.

Figur 7. Lugnet stérre 2 har stora kulturhistoriska och ~ Figur 8. Lugnet stérre 3 har stort kulturhistoriskt
miljémdssiga virden (K2, M2). vidrde och mycket stort miljémdssigt virde (K2, M1).
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Geoteknik
Enligt SGUs jordartskarta bestar marken av isdlvssediment.
Miljokvalitetsnormer for vatten

Planomradet overlappar en grundvattenférekomst som ligger under stora delar av H66rs tat-
ort. Det &@r en sand- och grusférekomst som har god kvantitativ och kemisk status. Med normal
hansyn i fraga om dagvattenhantering bedéms inte statusen paverkas negativt av en bostads-
utbyggnad i omradet.

Koppling till kommunens vision och mal

H66rs vision sager att 2025 har "idén om en hallbar utveckling drivits langt”. Stationsnara
fortatning ar en viktig strategi for hallbar stadsutveckling eftersom det ger goda mdéjligheter
till hallbart resande och bidrar till ett levande centrum. Samtidigt &r bevarandet av vardefulla
kulturmiljoer ocksa en aspekt av hallbar utveckling och viktiga delar av den befintliga kultur-
miljén kommer att ga forlorade om exploatering genomférs enligt férfragan. Detta arende om
planbesked kraver darfor att kommunen prioriterar mellan motstaende aspekter av hallbar
utveckling.

Analys av lamplig exploatering

Exploateringen forutsatter rivning av den vardefulla bebyggelsen pa fastigheterna Lugnet
storre 2 och 3 (eventuellt aven 9). Kommunstyrelsens beslut i fraga om planbeskedet innebér
alltsa ett beslut dven ett principiellt beslut i fraga om att riva eller bevara byggnaderna.

Om beslutet blir ett positivt planbesked sa bor ny bebyggelse utformas for att starka gatu-
miljéerna som uttryck for stationssamhallets ursprungliga arkitektur och planeringsideal. Ny
bebyggelse bor darfér tydligt orienteras i forhallande till gatulinjen och aven i évrigt ges en
omsorgsfull gestaltning som starker de kulturhistoriska och miljomassiga vardena i omradet.

HFAB uttrycker i sin nya skrivelse en 6nskan att bygga hogt, upp till 6 vaningar. Lamplig hojd
och utformning av ny bebyggelse maste dock anpassas omsorgsfullt till bade grannar och
stadsmiljo. M6jlig exploatering behdver studeras noga utifran gestaltning i forhallande till
gatumiljo, skuggning och insyn hos grannar samt ytor for utemiljé och parkering mm. Det &r
darfor for tidigt att ta stallning till lamplig byggnadshdjd och antal vaningar. I sammanhanget
ar det ocksa viktigt att komma ihag att en hogre bebyggelse inte automatiskt ger hégre tathet
och battre markutnyttjande an smastadskvarter i 3-4 vaningar. Vid den narmare utformningen
av ny bebyggelse bor anpassning till stadsmiljon och effektivt markutnyttjande véaga tyngre an
onskemalet att bygga hogt.

Miljoaspekter (behovsbedémning)

Enligt bestammelserna i 4 kap 34 § Plan- och bygglagen (PBL) samt 6 kap 11 § miljobalken
(MB) skall en miljobedémning gdras for en detaljplan om dess genomférande kan antas med-
fora betydande miljopaverkan.

Foreslagen exploatering riskerar att pavera miljén genom:
o forlust av vardefulla kulturmiljéer

* skuggning av befintliga bostadsfastigheter samt

»  Okad trafik pa befintliga gator.

Dessa aspekter behover utredas ndarmare som en del av planarbetet och ny bebyggelse maste
anpassas till slutsatserna av utredningarna. Beddémning av om plangenomférandet medfor be-
tydande miljépaverkan kommer att ske nar planarbetet och utredningarna har inletts, och med
beaktande av MKB-férordningens bilaga 4. Det kan alltsa bli aktuellt med en MKB.
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Planférfarande
Utdkat forfarande ska tillampas for en detaljplan som (PBL 5 kap 7 §):

1. inte ar férenlig med dversiktsplanen eller lansstyrelsens granskningsyttrande enligt 3 kap.
16 8§,

2. ar av betydande intresse for allmanheten eller i dvrigt av stor betydelse, eller
3. kan antas medféra en betydande miljépaverkan.

Det aktuella planuppdraget ar férenligt med géallande 6versiktsplan. Genomférandet av planen
ar dock av betydande intresse for allmanheten och av stor betydelse eftersom centrala och
kulturhistoriskt vardefulla delar av H60r kan komma att paverkas kraftigt. Det ar inte heller
uteslutet att genomférandet innebar betydande miljépaverkan. Utdkat forfarande ska darfor
tilldampas.

Avgift

Avgift for planbesked tas ut enligt gallande taxa. Planarbetet bedoms vara en sa kallad med-
elstor atgard och avgiften blir darfor 13 440 kronor. Faktura 6versénds i samband med proto-
kollsutdrag for planbeskedet.

Karin Kallioniemi

Samhallsplanerare/Kommunarkitekt
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