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1 DETALJPLANENS SYFTE

1.1 Syfte

Kommunstyrelsen beslutade den 11 augusti 2020 i enlighet med 5 kap 2 § Plan-
och bygglagen 2010:900 (KS § 114), att inleda planlaggning av fastigheten
STJARNAN 1. Syftet med planldggningen &r att utreda férutsattningar for tillfallig
vistelse inom befintlig byggnation.

Inom bef fastighet finns idag pa plan 2, uthyrningsrum som har ett tillfalligt
bygglov till och med 2025. Detaljplanen omfattar endast byggnaden pa

fastigheten Stjdrnan 1, dd syftet med &ndringen &r att undersoéka och sékerstélla

mojligheterna att lagligora tillfallig vistelse pa plan 2 och pa plan 3 i fastigheten.

XSHANDLING
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2 BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

2.1 Hela detaljplanen

Aktuell fastighet Stjarnan 1, ar idag del av en stérre detaljplan, B393, som
omfattar i huvudsak handel och kontor. Tanken &r att lyfta ut byggnaden p3
fastigheten Stjarnan 1 och andra markanvandingen inom byggnaden i till
att ocksd omfatta tillfallig vistelse/ hotell. De aktuella enheterna pa plan 2
finns redan sedan drygt 20 ar tillbaka och &r i dagsléget reglerade genom
ett tidsbegransat bygglov for studentboende som I6per ut 2025-12-31.

Detaljplanenen avviker ej frén intentionerna med omradet SO04 i
Oversiktsplanen. Det b&r ndmnas i sammanhanget att OP &r dverklagad,
detta galler dock ej aktuellt omrade SO34.

2.2 Genomforandetid

Genomforandetiden &r 60 manader (5 &r) fran det datum som detaljplanen
vinner laga kraft.

2.3 Kvartersmark

D3 planen lagliggér den befintliga situationen kommer kvartersmarken i
princip ej att paverkas.

2.4 Befintligt

Byggnaden pa Stjdrnan 1 uppférdes 1894 for Skara Kakelfabrik som
beskrivs som Skaras forsta fabrik av modernt slag.

Byggnaden har stort miljdmassigt och kulturhistoriskt varde. Stjarnan 1 ar i
enskilt 4go och anvéands fér ndrvarande av diverse smaféretag-/ verkstader.
P& plan tva finns 12 uthyrningsrum med gemensamma wc/d och kdk. Dessa
bostader har ett tillfalligt bygglov som |6per ut 2025-12-31.

Befintlig byggnad omfattas av skyddsbestammelse q i 3 kap 12§ PBL
(1987:10) och byggnadens ursprungliga delar far inte rivas. Vidare
omfattas den bef byggnaden av varsamhetsbestédmmelse k: 3 kap 10 och
13 §§ PBL (1987:10).

Den befintliga utemiljén har en stor terrass pa plan 2, men bestar till
storsta delen av en h3rdgjord parkeringsyta i markplan.
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2.5 Varfor ny detaljplan valts

Det kan ndmnas i sammanhanget att uthyrningsrummen pa plan 2
pd Kampagatan redan funnits sedan bérjan av 2000-talet (Fame
Factory). Enheterna har alltsd funnits pa plats i drygt 20 ar.

Den nu géllande detaljplanen B393 fick Laga kraft forst 2010. Syftet
med den planen var framst att reglera framkomligheten for trafiken
i omradet.

Avsikten med en ny detaljplan &r att tilldta "Tillfalligt vistelse-hotell”
i den tillfalliga anvandningen av bostdder pa plan 2 och 3 i
byggnaden pd Kampagatan 5.

Det har aldrig inkommit ndgra negativa yttranden varken under det
tidigare boendet “Fame Factory” i bérjan p& 2000-talet eller under
bygglovsprocessen 2020.

Den nya detaljplanen omfattar endast byggnaden pa fastigheten
Stjarnan 1, da &ndringen endast berér plan 2 och 3.

2.6 Arendeinformation

Planen genomfdrs med [begrdnsat forfarande] enligt Plan- och bygglagen
(PBL) och avser en ny detaljplan éver byggnaden i fastigheten Stjarnan 1
som harmed utgdr ur detaljplanen B393 Ombyggnad av Kdmpagatan mm,
Skara tatort, Skara kommun, Vastra Goétalands lan. Upprattad:2009-03-17,
reviderad: 2009-05-22, Laga kraft: 2010-03-31.
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3 MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

3.1 Motiv till regleringar

Kommunstyrelsen beslutade 2020-08-11 att utreda forutsattningar foér boende-
tillfallig vistelse inom befintlig byggnation och Miljé- och byggnadsnédmndens
beslutade 2020-08-18 att ge tillfalligt bygglov fér studentbostader.

Motivet till denna plan &r att lagligra “Tillfallig vistelse-hotell”, d&
verksamheten med uthyrningsrum har pagatt i néstan ett kvarts sekel och
reglerats genom tillfalliga bygglov.

Syftet med sjdlva planlaggningen ar att utreda férutsattningar for tillfallig
vistelse inom befintlig byggnation.

3.1.1 Anvéndning av kvartersmark

OHK Tillfallig vistelse/ hotell, handel och kontor:

(o) Tillfallig vistelse, plan 2 och 3
Syftet med tillfallig vistelse &r att tilldta den bef anvandningen pa
plan 2 och att mdéjliggora en utdkning av tillfallig vistelse till de
lokaler som idag omfattar kontor pa plan 3.

H Handel plan 1
Syftet med handel &r att forsatt tilldta den bef anvdndningen handel
pa plan 1.

K Kontor, plan 2 och 3

Syftet med kontor pa plan 2 &r att ha en flexibilitet i
anvandningen, genom att tilldta kontorsverksamhet i de bef
uthyrningsrummen samt att tilldta den bef anvandningen kontor
pa plan 3.

Markens anordnande

Koérbar utfart far ej anordnas utmed Kampagatan.

3.1.2 Egenskapsbestdmmelser fér kvartersmark

Egenskapsbestammelser for kvartersmark, utformning, utféorande
Hogsta byggnadshdjd ska sakra att den befintlig byggnaden ej forvanskas i
volym.

Hogsta byggnadshéjd ar darfor genomgdende detsamma som de befintliga
héjderna pa de befintliga byggnadsdelarna;

10.0 m a&r hogsta nockhéjd fér byggnadens mittdel

8.0 m ar hdgsta nockhdjd for byggnadens norra del

6.5 m ar hégsta nockhéjd for byggnadens sédra del mot jarnvagen.

Skyddsbestammelse

k Byggnad som omfattas av varsamhetskrav, skydd mot
forvanskning enligt 8 kap 13 och 14 §§ PBL. Byggnadens k-
sardrag utgérs av dess ursprung som industribyggnad fran férra
sekelskiftet och dess betydelse som visuell avgréansning mot
jarnvagsomradet.

4 kap. 16 § 1 p. plan- och bygglagen (2010:900)
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4 PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

4.1 Kommunala

4.1.1 Detaljplan

Gallande detaljplan &r B393, Laga kraft 2010-03-13. Aktuellt omrdde &r
idag reglerat till Handel/ Kontor.

4.1.2 - Planbesked

Kommunstyrelsen beslutade den 11 augusti 2020 i enlighet med 5 kap 28§
Plan- och bygglagen 2010:900 (KS § 114), att inleda planlaggning av
fastigheten Stjarnan 1. (Diarienummer KS2022/22).

4.1.3 Oversiktsplan

Planomradet ligger inom OP “s strategiska omrade SO 04:

Planen &r i enlighet med OP 's intentioner: “Fér att kunna férverkliga
visionen om att véxa till 24 000 inv8nare har bl.a. SO 01 och SO 04 pekats
ut som méjliga, framtida omvandlingsomr8den fér bostadsbebyggelse med
anvéndningen "tdtort" i en méjlig framtid. Inom dessa omr8den anses det
finnas goda férutséattningar att bevara en betydande del av befintliga
verksamheter, samtidigt som férutséttningar kan skapas foér en eller tvd nya
stadsdelar. Dessa ska s6mlést kunna vévas ihop med befintlig stadsstruktur
och stérka den inledningsvis beskrivna mé8lbilden om en néra,
sammanhdllen och trygg stad, med en funktionsblandad struktur och dér de
gréna vdrdena kan utvecklas.”

Hotell/ tillfallig vistelse starker OP 's intention om trygghet, att fler
manniskor ror sig i staden.

4.2 Riksintressen

4.2.1 Kulturmiljévard

Planomradet angransar direkt till stadskarnan som omfattas av riksintresse
enl MB kapitel 3. (Ist_raa_riksintressen_3_6 - Riksintresse Kulturmiljévé’\rd).
Detta paverkas dock ej av planen.

Befintlig byggnad i Stjarnan 1 omfattas av skyddsbestammelse i 3 kap 12§
PBL (1987:10) och byggnadens ursprungliga delar far inte rivas. Vidare
omfattas den bef byggnaden av varsamhetsbestammelse k; "byggnad eller
byggnader som omfattas av 3 kap 10 och 13 §§ PBL. Byggnadens sdrdrag
utgors av dess ursprung som industribyggnad frén férra sekelskiftet och/ eller
i dess betydelse som visuell avgrdnsning av jarnvdgsomrddet. Yttre
ombyggnad och underhdll ska ske med ursprungliga material, kulérer och
arbetstekniker. Eventuella om-och tillbyggnader ska utféras varsamt.”
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4.3 Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer ar ett juridiskt bindande styrmedel som regleras med
stod av kapitel 5 i miljébalken. Det évergripande syftet med normerna ar
att skydda naturmiljéon och manniskors halsa.

4.3.1 Luft

Det finns for narvarande miljokvalitetsnormer for utomhusluft for
kvavedioxid/kvaveoxider, partiklar (PM10/PM2,5), bly, svaveldioxid, ozon,
arsenik, bensen, kolmonoxid, kadmium, bensen(a)pyren och nickel.
Miljokvalitetsnormerna far inte dverskridas och har faststéllts inom svensk
lagstiftning.

P& platsen finns inga matningar gjorda pa luftkvaliteten. De &mnen som
mest bidrar till forsamrad luftkvalitet i [dnets tatorter ar kvavedioxid och
partiklar (PM10) som skapas av fordonstrafiken. Fororeningar i
utomhusluften ska understiga gransvardena i Miljokvalitetsnormen - SFS
2010:477, vilket de beddéms goéra.

4.3.2 Buller

Normen fér omgivningsbuller utgar fran de krav pd kvaliteten pa miljén som
foljer av Sveriges medlemskap i EU och vid detaljplanering tillampas
Naturvardsverkets riktlinjer for buller. D8 Skara kommuns befolkning &r
farre an 100 000 krévs ingen bullerkartering eller atgardsprogram, men
kommunen vill strava efter att begransa buller.

4.4 Miljs

4.4.1 Dagvatten

Bef dagvattensystem pdverkas ej av detaljplanen. Risker med
oversvamningar se punkt 4.8.3.

4.5 Halsa och sakerhet

Med detaljplanen férandras ej riskbilden.

4.5.1 Omgivningsbuller

I Sverige tillampas Folkhalsomyndighetens allm&nna rdd om buller inomhus
(FOHMFS 2014:13) bade fér permanenta bostader och tillfdlliga boenden,
sasom hotell, pensionat, ldgergardar, vandrarhem och harbérgen. Dessa rad
innehaller riktvarden for buller inomhus som syftar till att férebygga
olagenheter fér manniskors halsa. Det ar viktigt att notera att enstaka
storningar, exempelvis buller som paverkar nattsémnen under ndgra fa
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natter, vanligtvis inte betraktas som en olagenhet enligt miljébalken. Vid
langre vistelser i tillfalliga boenden bér dock de allmanna radens riktvarden
tillampas for att sakerstalla en god ljudmiljo.

folkhalsomyndigheten.se

For utomhusmiljon vid tillfalliga boenden finns det inga specifika
rekommendationer for ljudnivaer. Daremot géller samma riktvarden for
buller inomhus som fér permanenta bostader, vilket innebar att ljudnivderna
inomhus i tillfalliga boenden bér hallas inom de granser som anges i de
allmanna raden.

naturvardsverket.se

Sammanfattningsvis &r det viktigt att tillfalliga boenden, sdsom hotell och
vandrarhem, upprétthé’\ller en god ljudmiljé inomhus i enlighet med
Folkhdlsomyndighetens riktvarden for att férebygga olagenheter fér
gasternas halsa.

4.5.2 Risk for olyckor

Den tilldtana hastigheten pa Kampagatan ar 50km/h. Det finns
dvergangsstéllen vid rondellen Skaraborgsgatan i norr och séder om
jarnvagsparen. Daremot saknas dvergdngsstalle vid Bangardsgatan. Farliga
godstransporter &r i viss utstrackning tilldtna pa Kampagatan.

4.5.3 Risk for 6versvamning

I Skyfallsplan del 2, Skara kommun 2020-11-22 visar att vid 50-3rsregn
samlas regn vid jarnvagsparen séder om fastigheten och att K&mpagatan
leder vatten sdderut. Men det ar inget som direkt berér byggnaden i
Stjarnan 1.

4.5.4 Féroreningar

I undersdkningssamrad om betydande miljépaverkan, 2022-01-25, visas
det till att byggnaden tidigare hyst ett gjuteri och att fastigheten i delar
kan vara fororenad. EBH-kartan visar riskklass 3, mgttlig risk.

4.5.5 Farligt gods

Utmed Skaraborgsgatan ligger idag tva bensinstationer (Circle K och Ingo)
som far leveranser av drivmedel via lastbilar som kér i en loop fran E20,
Skaraborgsgatan, Kdmpagatan, Vallgatan och tillbaka till E20. Fara for
olyckor med godstransporter bedéms inte utgéra ndgot hinder for
detaljplaneandringen.

4.6 Geotekniska forhallanden

Detaljplanen omfattar ej nybebyggelse utan endast andring av anvandning i
befintlig byggnad.
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4.7 Teknik

D3 detaljplanen egentligen lagliggér befintlig situation s& paverkas inte de
tekniska férutsattningarna.

4.8 Service

Omradet angrédnsar direkt till centrala Skara dar manga servicefunktioner
finns.
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5 PLANERINGSUNDERLAG

e Fastighetsférteckning, Skara kommun, 20XX-XX-XX, lagringsplats

5.1 Kommunala

5.1.1 Detaljplan

e Detaljplan B393, Skara kommun, laga kraft 2010-03-31, Skara
kommun.

5.1.2 Grundkarta

Digital grundkarta bifogas.

5.1.3 Oversiktsplan

o Oversiktsplan 2040, antagen av kommunfullmé&ktige 2023-06-14, Skara
kommun. OP ar éverklagad och upphavd i november 2024.

5.1.4 Undersékning enligt 6 kap. 6 § miljébalken
(1998:808)

e D3 den féreslagna markanvéandringen - tillfallig vistelse pd plan 2 redan
existerar idag betyder planandringen ingen faktisk skillnad som skulle
kunna utgdra en betydande miljopaverkan.

5.2 Utredningar
5.2.1 Dagsljus och skugga

e Alla sov- och arbetsrum har fénster.

5.2.2 Dagvattenutredning
e Skyfallsplan del 2, Skara kommun 2020-11-22.

5.2.3 Geoteknisk utredning
o Geoteknisk utredning &r ej utférd, dd det handlar om befintlig byggnad.

5.2.4 Markmiljéutredning

e Marken pa fastigheten Stjarnan 1 &r idag till storsta del asfalterad.

e 2017-08-08 foéretogs en miljékontroll i samband med ledningsschakt pa
fastigheten Stjarnan 1. Efter provtagning konstateras det att férorening
kvarstdr i marken enligt prov 17AF01-03, dessa halter understiger
Naturvardsverkets riktvarden fér MKM. Dock maste
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fororeningssituationen tas i beaktande infor schaktarbeten inom
fastigheterna.

P& grannfastigheten Stjarnan 11, som tidigare bla inrymt en smedja,
foretogs en provtagning av inomhusluften pa bottenplan;

“Vid tidigare utférd markundersékning (Jordnéra Miljékonsult AB, v8ren
2019) av fastigheten Stjdarnan 11 infér tillbyggnad av Werners
Gourmetservice lokaler p§ Kémpagatan 3 i Skara p&tréffades férorenade
fyllnadsmassor med halter av metaller, alifater, aromater, PAH och
1,3,5-trimetylbensen (VOC) éver Naturv8rdverkets generella riktvédrden
fér mindre kénslig markanvandning (MKM). Enligt slutrapporten for
avhjélpande 8tgérder (Rapport Schakt i férorenad mark enligt inlamnad
§28-anmélan Stjdrnan 11, Skara. Jordnédra Miljékonsult AB, 2019-09-18)
férekom férorenade massor dnda in mot befintliga byggnaders grund
och konsulten bedémde att det férel8g risk fér att flyktiga féroreningar
fr8n mark och grundvatten kan spridas till inomhusluften. Miljé- och
byggnadsndmnden i Skara kommun har i beslutet géllande slutrapporten
om avhjélpande 8tgérder (Dnr SKMBN-2019-611, Beslutsnr SKMILIO-
2019-215) férelagt Werners Gourmetservice att utféra luftmétningar
inomhus med avseende p§ alifater, aromater, PAH:er och VOC i
befintliga byggnadsdelar dér férorenade massor kan férvéntas finnas
kvar under byggnadsdelarna. Relement Miljé Vast AB (Relement) har p§
uppdrag av Werners Gourmetservice AB via Richard Gustafsson p§
Ateljéarkitekten i Vast AB utfért en métning av inomhusluften i de
aktuella byggnadsdelarna.

Uppmaétta halter &r I8ga och ligger under Arbetsmiljéverkets hygieniska
grdnsvdrden med avseende p§ alifater, aromater, VOC och PAH:er.”

Ovannamnda prover av inomhusluften pd bottenplan i grannfastigheten
pd Stjarnan 11 har legat under grénsvérderna, trots héga
fororeningsvarden i mark utomhus.

Risken fér hoga féroreningar i Stjarnan 1 bedéms vara lag: dels fér att
de tidigare verksamheterna i Stjarnan 11 varit mer férorenande i sin
natur &n i Stjarnan 1, och dels for att uppvisade féroreningar pa tomten
- Stjarnan 1 utomhus har legat under gréansvardena och dels for att
hotellverksamheten/ tillfallig vistelse befinner sig pa plan 2 och 3.

Markmiljéutredning ska dock utfdras fore eventuella gravarbeten.

5.2.5 Bullerutredning

Bullerkrav for anvandningen hotell finns ej.

5.2.6 Forprojektering

e P3 plan tva finns 12 uthyrningsrum med gemensamma wc/d och kék.
Upprattat 2020-06-30 av PNP Stalhallar. Dessa bostader har ett
tillfalligt bygglov (Diarienummer: SKMBN-2020-760) som I6per ut
2025-12-31.

5.2.7 Riskutredning

Separat riskutredning ar ej utférd, men hanvisar till uppférda risker i
denna planbeskrivning.
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5.2.8 Trafikutredning

o Trafikutredning/ fordonsfléden ar utférd mellan 20220421--20220426
av Skara kommun. Trafiksituationen &r dock inget som paverkar
anvandningen tillfallig vistelse/ hotell.

5.2.9 Kulturmiljéutredning

e Det hanvisar till planbeskrivningen i Detaljplan B393, Ombyggnad av
Kampagatan mm, Laga kraft 2010-03-31.

e Iden nya detaljplanen férslds byggnaden omfattas av varsamhetskrav,
skydd mot férvanskning enligt 8 kap 13 och 14 § § PBL. Byggnadens k-
sardrag utgdrs av dess ursprung som industribyggnad fran forra
sekelskiftet och dess betydelse som visuell avgransning mot

jarnvagsomradet.

XSHANDLING
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6 KONSEKVENSER

6.1 Fastigheter och rattigheter

Foreslaget andringsomrade inom detaljplan utgérs av befintlig byggnad pa

fastigheten; Stjarnan 1.

6.2 Miljs

6.2.1 Miljébedédmning

6.2.2 Stillningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen

(2010:900)

"Beddmningen ar att ett genomfdérande av planen inte kommer att medféra

en betydande miljopaverkan, en miljdbedémning bedéms inte behéva

upprattas. Den begransade miljépaverkan som kan uppsta hanteras inom

ramen for detaljplanearbetet.

6.2.3 Dagvatten

Detaljplanen kommer ej att paverka dagvattnet.

6.3 Miljékvalitetsnormer

6.3.1 Luft

Detaljplanen kommer ej att paverka luftkvaliten.

6.3.2 Vatten

Detaljplanen kommer ej att paverka vatten.

6.4 Halsa och sakerhet

6.4.1 Féroreningar
Se punkt 5.2.6 Markmiljoutredning

6.4.2 Farligt gods
Se punkt 4.8.7 Farligt gods

XSHANDLING
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6.5 Sociala

6.5.1 Barn
Barnperspektivet ar ej relevant for tillfallig vistelse, hotell/ kontor/
handel.

6.5.2 Jamlikhet

Detaljplanen har ingen pdverkan pa jamlikheten i samhillet.

6.6 Riksintressen

Detaljplanen har ingen pdverkan pa riksintressen.

6.6.1 Kulturmiljévard
Alla byggatgarder maste ske i kontext med detaljplanens skydd av
férvanskning.

6.7 Trafik

6.7.1 Motortrafik

Detaljplanen har ingen ytterligare paverkan pa motortrafiken.

6.7.2 Gang- och cykeltrafik

Detaljplanen har ingen ytterligare paverkan pa gang- eller cykeltrafiken.
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7 GENOMFORANDEFRAGOR

7.1 Mark- och utrymmesférvarv

Icke relevant.

7.2 Fastighetsrattsliga fragor

Ledningskollen Swvar
Berrda ledningsdgare

Ellevio AB (elnat) ngen infrastruktur i omradet
Skara Energi AB Opto-/ o elledningar - kartor
Skara Energi AB WA o Fjarrvdrme - karta
Skaraborgs vatten ngen infrastruktur i omrade
Tele 2 ngen infrastruktur i

Telenor ngen infrastruktur i -
Trafikverket ngen infrastruktur i omradet
Skara o Gotene kommun, gatubelysning

Skanova (tele) Infrastruktur paverkas - karta

Det finns ledningar i omrddet, detaljplanen férdndrar ej den befintliga
situationen. Norr om fastigheten finns prickmark for ledningar for flera
fastigheter. Se bilaga 06, Ledningskollen befintliga ledningar i omradet.

7.2.1 Fastighetsindelningsbestdmmelser

Den blivande detaljplanen férvantas inte férandra dagens situation.

7.2.2 Férandrad fastighetsindelning
Nej

7.2.3 Rattigheter

Detaljplanen medfér ingen férandring av den befintliga situationen.

7.3 Tekniska fragor

7.3.1 Tekniska atgarder

Den blivande detaljplanen forvantas inte fordandra dagens situation.

7.3.2 Utbyggnad vatten och avlopp

Den blivande detaljplanen forvantas inte forandra dagens situation.
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7.4 Ekonomiska fragor

7.4.1 Planekonomisk bedémning

7.4.2 Planavgift

Planavgift tas ut i samband med bygglov i enlighet med kommunens plan-
och bygglovstaxa.

7.4.3 Gemensamhetsanldaggningar
Ej aktuellt.

7.4.4 Fastighetsbildning
Of6randrad

7.5 Kulturvarden

7.5.1 Rivningsférbud

Ej relevant.

7.5.2 Bevarandekrav

Skyddsbestammelser k, enligt plankartan

7.6 Provning enligt annan lagstiftning

Ej relevant.

7.7 Annat

7.7.1 Medverkande tjanstepersoner
Anders Aubry, planarkitekt

Asa Wirgonsson, planchef

Vid framtagandet av detaljplanen har aven foljande tjansteman
medverkat:

Ada Arenander, Ateljé Arkitekten i Vast AB
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