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Planomradet

Handlingar

Till detaljplanen hor féljande handlingar:
Samradshandlingar

- Plankarta med bestimmelser

- Planbeskrivning



Ovriga handlingar

- Fastighetsforteckning

- Grundkarta

Planens syfte och huvuddrag

Gillande detaljplan medger inom fastigheten Sj6frun 7 markanvindning for
samlings- och féreningslokaler samt kontor. Syftet med detaljplanen ar att prova
anvindning dven for bostadsindamal. I planen tydligg6rs ocksa att skydds-
bestimmelsen for den yttre karaktiren inte giller det 6stra husets tillbyggnad mot

garden.

Plandata

Planomridet omfattar endast fastigheten Sjofrun 7 som har en yta om ca 770
kvadratmeter och ligger i den centrala staden, 1 korsningen mellan Strandgatan och
Magasinsgatan. Fastigheten dr bebyged med tva dldre byggnader som idag anvinds
tor kontorsverksamhet. Fastigheten gransar 1 nordost mot Pingstkyrkans fastighet
Sjofrun 8 och i sydost mot Sjofrun 5 och 6 som huvudsakligen innehaller bostider.

Sj6frun 7 dgs av Strandmagasinet AB.

Tidigare stallningstagande

Oversiktsplan

Gillande oversiktsplan som antogs 2003 behandlar hela Trollhittans kommun,
Trollhittans titort samt Trollhdttans stadsdelar. Planen aktualitetsprovades under
2010 och forklarades inte aktuell 1 alla delar. En ny 6versiktsplan haller pa att tas
fram. Detta arbete beriknas paga till och med sommaren 2013.

I 6versiktsplanen uttrycks for centrala staden det 6vergripande malet att ’den ska
vara det naturliga valet av kulturellt och kommersiellt centrum f6r boende,
verksamma och besokare i kommunen. Stadskidrnan ska utvecklas till ett aktivt,
dynamiskt, kreativt och attraktivt omrade med en mangfald aktiviteter och
funktioner som en rik och varierad handel, kultur, utbildning, boende och
arbetsplatser med prioritering av arkitektur och gestaltning samt god milj6 for ett
langsiktigt hallbart samhalle med god kontakt med dlvrummet- stadsparken och
bevarandet av den speciella och kulturhistoriskt vardefulla karaktaren.”

Nigra speciella anvisningar for kvarteret Sjofrun finns inte i 6versiktsplanen.
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Géllande detaljplan for del av kvarteret Sjofrun

Detaljplaner

Antagandebeslutet f6r gillande detaljplan f6r del av kv Sj6frun vann laga kraft
1990 10 23. Hir ingar som en mindre del Sjofrun 7. Planen upprattades infor
byggandet av kyrko-och samlingslokalerna inom Sjéfrun 8. For Sj6frun 7 innebir
detaljplanen att byggritten begrinsades till de ytor som upptas av befintliga
byggnader savil i plan som ho6jd. Marken far anvindas for samlings- och
foreningslokaler samt kontor. Andring av befintliga byggnader far, med hinvisning
till det kulturhistoriska virdet inte férvanska deras yttre karaktir. For Sjofrun 8
innebir planen en omfattande byggritt for samlings- och féreningslokaler samt
kontor.

For fastigheten Sjofrun 5 som grinsar till Sjofrun 7 giller en édldre detaljplan som
ger byggritt utmed Magasinsgatan for bostider och handel i tre vaningar.

Ovriga program och planer

For omradet kring alvrummet med dess battrafik ska Riskhanteringsplanen som
antogs 2004 vara utgangspunkt for riskanalys.



En kulturhistorisk utredning och inventering av Trollhittans innerstad fran 2003
ger underlag for kulturhistorisk virdering av bebyggelsen.

Forordnanden

Strandskyddet aterintrider automatiskt i samband med att en detaljplan ersitts med
en ny detaljplan. Detta innebir att en administrativ bestimmelse (a) behéver foras
in pa plankartan med betydelsen att strandskyddet upphivs inom planomradet.
Enligt 7 kap 18 ¢ § miljébalken skall det finnas sirskilda skl f6r att upphiva strandskyddet
inom ett omradde. I det hir fallet har omradet redan tagits i ansprak pa ett sitt som gor att
det saknar betydelse f6r strandskyddets syfte.

Miljopaverkan

Planen innebir att marken inom nuvarande byggnaders byggritt far anvindas for
samlings- och foreningslokaler som i nuvarande detaljplan. Anvindningen utokas
med bostadsindamal. Den totala vaningsytan uppgar till ca 400 kvadratmeter.

Planférslaget bedéms vara forenligt med bestimmelserna 1 Miljébalken. Det
bed6ms inte leda till att nagon miljokvalitetsnorm verskrids.

Kommunen bedomer att detaljplanen inte innebir nagon betydande miljopaverkan.
Samrad har skett med linsstyrelsen som delar kommunens uppfattning.

Konsekvenser och riskanalys

For omgivande fastigheter far den foreslagna utékningen av tillaten
markanvindning obetydliga konsekvenser. Fastighetens byggnader kan helt eller
delvis bli bebodda.

Den storning som maste beaktas f6r boende inom fastigheten ar trafikbuller fran
omgivande gator. Savil Strandgatan som Magasinsgatan ir lokalgator med mycket
mattlig trafik, speciellt kvallstid och pa natten. Eventuella bostider kommer att
ligga ett par meter Gver gatuplanet.

Battrafiken pa dlven utgdr en risk 1 hindelse av fartygskollision och brand.
Kommunens Riskhanteringsplan fran 2004 ger underlag f6r analys av de risker som
nirheten till kanalen innebér. Transporter av frimst olja och bensin férekommer pa
kanalen. Virmestralningen fran en bensinbrand pa kanalen innebér dédsrisk inom
10 meters avstand. Direfter avtar risken men kan f6r en oskyddad person dnda
vara betydande pa ett avstaind om upp till 60 meter. F6r mianniskor som befinner
sig inomhus finns risk for litta skador inom ett avstaind som dr mindre an 20 meter
frin branden.



Avstindet mellan kajkant och nirmaste byggnad inom Sj6frun 7 dr 25 meter.
Bebyggelsen inom planomradet ligger inom Riskhanteringsplanens zon B (20-60
meter fran kanalen) dir bostider, mindre verksamheter, mindre samlingslokaler
och parkering kan férekomma. Inom zon B rekommenderas sluten bebyggelse av
taligt material och med entréer, utrymningsvigar och friskluftsintag riktade fran
kanalen.

Husen inom planomrédet har gavlarna riktade mot kanalen. De idr, ovanfor den ca
2,5 meter hoga grundmuren av granit, bygeda 1 trd. Byggnaderna far inte rivas och
inte heller férvanskas exteriort. Entréer/utrymningsvigar ir riktade bort fran
kanalen respektive i skydd bakom huset nirmast kanalen och mer dn 40 meter fran
kanalen.

Med hinsyn till bebyggelsens utformning, utrymningsvigarnas placering och det
begrinsade antalet personer som vistas i byggnaderna bedéms riskerna f6r allvarliga
skador pd minniskor vara sméd och godtagbara vid féreslagen anvindning.

Forutsattningar och forandringar

De béida byggnaderna inom Sj6frun 7 dr uppférda som bostadshus men har under
de senaste 20 aren anvints for kontorsverksamhet. Fastighetsigaren 6nskar kunna
utnyttja byggnaderna for bostadsindamal helt eller delvis.

Anvindning f6r bostadsindamal stiller krav pa tillginglighet, pa en god
utomhusmiljé med plats for utevistelse och lek, och pa tillgang till
parkeringsplatser.
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Planillustration

Bottenviningen i de bada husen ligger ca 30 cm 6ver markplanet pa gardssidan.
Tillgangligheten forbattras enkelt genom att marknivan i anslutning till entréerna

hojs.

Det vistra huset kan forses med en avskild uteplats i anslutning till glasverandan
och eventuellt pa tak kring verandan. Det 6vre planet har tillgang till en stor
befintlig altan pa glasverandans tak. Bada uteplatserna har ett vackert lige mot

kanalen.

Det 6stra huset har en uteplats i markplan mot garden i anslutning till ett uppglasat
rum. Uteplatsen kan avskiljas bittre fran infarten pa garden. Huset kan dven forses
med en altan pa befintlig tillbyggnad mot garden. Mer plats for utevistelse fis om
gardstillbyggnaden rivs och ersitts med en mindre entrébyggnad eller glasveranda.
Gardshuset innehiller en stenkallare med ett férradsutrymme ovanpa.

Lekytorna inom fastigheten blir visserligen begrinsade men de beskrivna
uteplatserna kan goras sa stora att de ger plats dven for tillrickliga lekytor.



Inom planomradet finns idag plats £6r uppstillning av 4 bilar.

Sjofrun 7. Fasader mot Magasinsgatan
Kulturhistoriska varden

De béida byggnaderna inom Sj6frun 7 dr uppférda under 1890-talet och har en
bevarad karaktir med tidstypisk tripanel. De édr beskrivna i den forteckning dver
byggnader som hor till Kulturhistoriska utredningen och inventeringen av
Trollhittans innerstad som gjordes 2003. Byggnaderna ir typiska exempel pa den
trihusbebyggelse som uppfordes efter upprittande av den forsta stadsplanen och
under perioden fran 1860 till tidigt 1900 tal.

Plan och bygglagens 8 kap 17 § ska tillimpas, vilket innebir att: " Andringar av en
byggnad skall utforas varsamt sa att byggnadens karaktirsdrag beaktas och dess
byggnadstekniska, historiska, kulturhistoriska, miljomdssiga och konstndrliga vérden tas till
vara.”

PBL 8:17 beaktas genom att huvudbyggnaderna belagts med rivningsférbud q,
samt genom att varsamhetsbestimmelser och utokad lovplikt infors. Alla atgarder
pé de ursprungliga byggnaderna skall ske med medverkan av byggnadsantikvarisk
sakkunnig.

I detaljplaneforslaget skyddas huvudbyggnaderna med en bestimmelse, g, som
innebir att byggnadernas exterior inte far forvanskas utan ska underhallas sa att
deras karaktir bevaras. Fasadernas utseende och material skall bevaras. Vid
renoveting/dndring ska, nir det giller utformning av fasad, tak, skorstenar, fonster-
och dorrplacering efterstrivas att dterskapa det ursprungliga utseendet. Paneler och



detaljer av tri skall tickmalas i kul6r som Gverensstimmer med originalutseende
eller tidstypisk karaktar.

Vastra byggnaden mot Magasinsgatan

Den 6stra byggnaden har mot garden tillbyggnader av varierande alder.
Skyddsbestimmelsen giller inte dessa tillbyggnader, diremot skall
ombygenad/dndring ske med hinsyn till omgivningens kulturmiljo.
Skyddsbestimmelserna q; och q, giller aven for grundmurar mot gatorna och den
mur som sedan fortsitter 1 fastighetsgrins mot kanalen. Murarna far inte rivas.
Eventuell 6ppning av igenmurade fonster dr ett aterstillande till ursprungligt
utseende. Smidesricke kring uteplats kan anordnas.

Den vistra byggnaden har under stérre delen av huset en killarvaning som delvis
kan vara anvindbar som lokalyta. Mot savil Magasinsgatan som mot kanalen finns
det i stenmuren igenmurade fonsterppningar. Inne i killaren finns de djupa
fonsternischerna kvar. Mojligheten att ta upp dessa 6ppningar i muren bor finnas
och ska inte ses som en forvanskning av byggnadens yttre karaktir. Kring eventuell
uteplats pa sockelvaningen mot kanalen kan smidesricke monteras.

Inom planomradet ska gilla utokad lovplikt enligt planbestimmelserna.

Trafik

Sjofrun 7 har tillfart fran Strandgatan. Infarten ligger till en mindre del inom
fastigheten Sjofrun 8 som ocksa anvinder den for att via Sjofrun 7 na ett mindre
antal bilplatser pa gardssidan. Tillfartsférhallandena ir reglerade i servitut.
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Nu anvinds vaningsytan om ca 400 kvm f6r kontor. Parkeringsmaojligheterna inom
fastigheten uppfyller inte den nu gillande kommunala parkeringsnormen for
kontorsverksamhet. Planforslaget medger kontorsverksamhet i samma omfattning
som tidigare, med méjlighet att omvandla en del av eller hela byggnaderna till
bostadslagenheter. Parkeringsnormen f6r bostader staller krav pa en bilplats per
bostadslagenhet. Inom fastigheten ryms idag 4 platser. Besokare antas utnyttja
bilplatser pa omgivande gatumark. Mer plats kan da utnyttjas f6r utomhusvistelse.
For eventuell centrumverksamhet anvinds parkeringsméjligheter pa gatumark.

Tekniska fragor

De béda befintliga byggnaderna dr uppfoérda pa bergrunden. Det har inte varit
aktuellt att i samband med planarbetet gbra nagon geoteknisk utredning.

Uppvirmning av fastighetens byggnader sker med fjarrvirme.

Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och avlopp. En eventuell delning av
fastigheten 1 tva krdver att virme- och vattenférbrukning liksom elférbrukning kan
matas separat.

Genomforandefragor

Organisationsfragor

Efter en ansékan om dndring av gillande detaljplan, fran fastighetsigaren i
september 2010, beslutade byggnads- och trafiknimnden 30 september 2010 att ny
detaljplan far upprittas f6r Sj6frun 7.

Planforslaget handliggs med enkelt planforfarande vilket innebir att den kan
komma att antas efter samrad. Om inkomna synpunkter motiverar det sker en
overgang till normalt planférfarande med antagandeprovning efter granskning.

Planomradet omfattar endast kvartersmark. Fastighetsidgaren, alternativt dgarna,
svarar f6r planens genomférande. Bygglov ska sékas for eventuell dndrad
anvindning. Da ska dven markens utnyttjande for utevistelse, planteringar,
bilplatser och lek redovisas mer detaljerat.

Fastighetsrattsliga och ekonomiska fragor

Detaljplanen forutsitter inte nagra fastighetsrittsliga atgirder. En delning av
fastigheten dr dock méjlig. I sa fall skall en gemensamhetsanldggning bildas inom
nuvarande Sj6frun 7 £Or infart till de nya fastigheterna och till §j6frun 8.
Gemensamhetsanlidggning kan ocksa behévas for att reglera anvindningen av
markomradet mellan de bada byggnaderna pa Sjofrun 7. Fastighetsreglering och
bildande av gemensamhetsanliggning sker genom lantmateriforrittning.
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Administrativa fragor

Genomforandetid

Genomférandetiden for detaljplanen varar fram till och med 31 december 2018.
Fore genomforandetidens utgang far, mot berorda fastighetsidgares bestridande,
detaljplanen dndras eller upphivas endast om det dr nédvandigt pa grund av nya
torhallanden av stor allmin vikt, vilka inte kunnat férutses vid planliggningen.

Efter genomférandetidens slut har kommunen stérre frihet att dndra eller upphava

planen. Detaljplanen giller, dven efter genomforandetidens utgang, tills den dndras
eller upphavs.

Bygglov
Utokad lovplikt giller for:

- Omfirgning av byggnader
- Utbyte, igensittning och insittning av nya fonster och ytterdorrar

- Underhallsatgirder

Medverkande i planarbetet

Fran Trollhittans Stad har planarkitekt AnnaKarin Sj6lén medverkat.

Rune Winsnes

Arkitekt MSA
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Vastra byggnaden mot Strandgatan och kanalen

Trappa mellan fastighetens bada byggnader
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Tillfart 6ver Sjofrun 8
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Plats for utevistelse vid det vastra huset

Gardssidan med det dstra husets uteplats
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Parkering och uthusbyggnad
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Géardssidan

Gardssidan
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