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VAD AR EN DETALJPLAN OCH HUR TAS DEN FRAM?

En detaljplan reglerar hur mark och vatten far anvandas inom ett visst omrade. Den kan dven
reglera var byggnader fir placeras och hur dessa ska utformas. Olika detaljplaner har olika syften
och reglerar darfor olika saker. Kravet att uppritta en detaljplan uppstar alltid nir det behéver
goras storre forindringar 1 befintlig bebyggelsestruktur och nir tidigare oexploaterade mark- och
vattenomraden ska tas i ansprak for ny bebyggelse. Det 4r kommunen som avgor nir och var en
detaljplan ska upprittas.

Detaljplanen bestar av en plankarta med bestimmelser. For att underlitta forstaelsen detaljplanen
finns dven denna planbeskrivning. Planbeskrivningen redovisar planens syften, radande
planeringsforutsittningar, 6verviaganden och planerade forindringar men ocksa de konsekvenser
planens genomférande innebir for enskilda fastighetsigare och andra berérda.

Plankartan édr den juridiskt bindande handlingen. Planbeskrivningen dr vigledande vid tolkning av

plankartan men har ingen egen rittsverkan.

Berorda kan paverka detaljplanen:

Under processen med att arbeta fram en detaljplan ges berérda mojlighet att paverka
utformningen av planen. Berérda dr bland andra linsstyrelsen, lantmateriet, fastighetsigare, de
nirmaste grannarna samt vissa andra myndigheter, enskilda och organisationer.

Forsta mojligheten att paverka kallas samrad. Efter samridet bearbetas planforslaget efter
inkomna synpunkter innan planen stills ut for granskning. Under granskningen far de berérda
ytterligare en chans att limna synpunkter och dirmed kunna paverka.

Efter granskningen kan endast mindre dndringar goéras i planforslaget innan planen antas i
kommunfullmiktige. Detaljplanen vinner laga kraft tre veckor efter antagande om ingen
éverklagar eller Linsstyrelsen inte éverprovar planen. Overklaganderitt har de berérda som
senast under granskningsskedet limnat in skriftliga synpunkter som inte har blivit tillgodosedda i
den antagna detaljplanen.

Detaljplanen ligger sedan till grund foér bygglovsprévning inom planomradet.

Detaljplanen upprattas med standardférfarande enligt plan- och bygglagen (PBL) 2010:900.
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Har ar vi nu

Planbeskrivningen dr framtagen av planeringsavdelningen vid Kristinehamns kommun.
Medverkande tjansteperson har 1 huvudsak varit:

Petra Hallberg Planarkitekt

Kalle Alexandersson Planeringschef
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INLEDNING

Kommunfullmiktige uppdrog at kommunstyrelsen 2012:151 § 117 att uppritta en detaljplan for
kvarteret Buffeln med malsattningen att utveckla ett idag etablerat omrade f6r handel- och
centruméndamal. Trafiken och kopplingarna till omkringliggande omraden for gang och cykel ses
ocksa 6ver i detaljplanearbetet.

Detaljplanen upprittas med standardférfarande enligt PBL 2010:900.

PLANHANDLINGAR

o Planbeskrivning (detta dokument)
o Plankarta med bestimmelser och grundkarta
o Undersokning miljoeffekter

o Fastighetsforteckning

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planen ar att utveckla handelsomradet inom Kv Buffeln, att forbittra trafikmiljon f6r
oskyddade trafikanter samt att férbittra méjligheterna till hantering av dagvatten. En ny gang- och
cykelvig som kopplar ihop Visterlanggatan och den norra delen av Albinvigen kommer att
torbattra omradets koppling 6ster och sdder ut. Planen ger ocksa mojlighet till att anlagga ny
gang- och cykelvig utmed den Ostra delen av Vistra Ringvigen, for att forbattra framkomligheten
tor oskyddade trafikanter.

Detaljplaneforslaget mojliggor en flexiblare anvindning av fastigheterna inom planomradet och
ger forutsittningar for att 16sa fordrojning av dagvatten inom kvartersmarken.
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PLANDATA

Ligesbestamning

Karta: Planomradet (r6d linje) i1 forhallande till s6dra och norra torget (gult).

Planomradet ér beldget i centrala Kristinehamn, ca 200 m nordvist om sédra och norra torget.
Omradet begrinsas i vister av Vistra Ringvigen, i norr av fastigheten Buffeln 1, i 6ster av
kvarteret Tapiren, Vistetlinggatan samt i séder av Norra Staketgatan/Albinvigen.
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Areal

Planomridet omfattar ca 63 000 m?.

Markagoforhallanden

Marken inom planomradet dgs av Kristinehamns kommun med undantag for fastigheten Buffeln
7 som 4gs av SHF Buffeln 7 AB och Buffeln 8 som dgs av AJEA Buffeln i Kristinehamn AB.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

I Kristinehamns kommuns gillande éversiktsplan, ”Oversiktsplan 20047, anges centrum och den
kommande 6versiktsplanen anger verksamhetsamhetsomrade. Dirfor bedoms foreliggande
detaljplan vara férenlig med kommunens 6versiktsplan. Omradets anvindning bedéms ocksa ha
stod 1 det forslag till ny 6versiktsplan som adr under framtagande.

Detaljplaner och fastighetsindelningsbestaimmelser
Planomradet ber6r fyra gillande detaljplaner:

e 475 — Buffeln m.fl. Laga kraft 2008-01-07

e 461 — Kv Tapiren, Buffeln m.fl. Laga kraft 2002-09-26
e 265 — Kv Tarpanen. Laga kraft 1971-11-10

e 241 — Karlstadvigen m.m. Laga kraft 1969-09-19

Genomférandetiden for samtliga planer har gatt ut.

Kulturmiljoprogram

Byggnaderna inom Nedre Stationsomradet har uppmarksammats som kulturhistoriskt
virdefulla/byggnadsminnesvirda i Kristinehamns kommuns kulturtresursprogram ”Sevirt — virt
att varda” och “Dutt VVirmland - Kulturmiljoprogram for 1 drmlands lan”.

Behovsbedomning och miljokonsekvensbeskrivning (MKB)

I samband med den nu aktuella planliggningen har en undersékning om miljéeffekter gjorts.
Detaljplanen bedéms inte kunna medféra nagon sadan betydande miljopaverkan som avses i 4
kap. 34 § PBL, 6 kap. 11 { MB eller i 4 § i f6rordningen om miljokonsekvensbeskrivningar varfér
ingen MKB behéver upprittas.

AVVAGNING ENLIGT MILJOBALKEN (MB)

Markens lamplighet

Det aktuella omradet dr redan idag detaljplanelagt och anvinds f6r handelsindamal och
parkering. Omradet ligger centralt, ar omgivet av ytterligare handel och har tillgang till en
fungerande infrastruktur f6r gang-, cykel och biltrafik.

Planlidggningen bedéms dirfor vara forenlig med intentionerna om god hushéllning med mark-
och vattenomraden i 3 kap 1 § miljobalken (MB).
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Vardefulla omraden

Foreslagen planering tar inte i ansprak nagot sadant omride som avses 1 MB 3 kap 2-5 § (stora
opaverkade omraden, ekologiskt kinsliga omraden, aker och skog av nationell betydelse samt
fiskevatten).

Planen berdr inte heller nagot omrade eller fysisk milj6 som har betydelse fran allmin synpunkt
pa grund av deras naturvirden eller kulturvirden eller med hansyn till friluftslivet bor skyddas
fran mot atgiarder som kan patagligt skada natur eller kulturmiljon.

Riksintressen

Planomradet ber6rs av riksintresse £6r totalférsvaret enligt MB 3 kap 9 §. Omrade med sirskilt
behov av hindersfrihet, vilket innebir att inga héga byggnader fir uppforas i omradet. Vidare
berors omridet av riksintresse for Kust-turism o friluftsliv, 4:2.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ér ett juridiskt bindande styrmedel som regleras med stéd av MB 5
kap. Idag finns MKN f6r utomhusluft, vattenforekomster, fisk- och musselvatten samt
omgivningsbuller.

Utomhusluft

Tidigare mitningar i gaturum som milj6- och stadsbyggnadsforvaltningen genomfort visar att
miljokvalitetsnormer f6r kvivedioxid, partiklar och bensen inte riskerar att Gverskridas 1
Kristinehamns titort. Trafiken kommer f6rvisso att 0ka nagot men inte i sidan omfattning att det
bedoms forsimra luftkvaliteten.

Fiskevatten

Planomradet ligger inom Varnans avrinningsomrade vilken mynnar uti Vinern. Vinern ingar i
Naturvirdsverkets forteckning 6ver fiskevatten som skall skyddas.

Vinern klassas som laxfiskvatten och dé avser miljokvalitetsnormerna parametrarna temperatur,
upplost syre, pH-virde, uppslammade fasta substanser, syreférbrukning, nitriter, fenolféreningar,
mineraloljebaserade kolviten, ammoniak, ammonium, restklor, zink och upplést koppat.

Fragan om paverkan pa MKN for fisk- och musselvatten hanteras inom ramen for
dagvattenhanteringen.

Omgivningsbuller

Miljokvalitetsnormer for omgivningsbuller, sa som de idag dr formulerade, giller egentligen bara
skyldigheten att kartligga och uppritta atgirdsprogram f6r kommuner med fler an 100 000

invanare.

Vattenforvaltning

Inom ramen for det sa kallade vattendirektivet behandlas alla yt- och grundvatten. Inom
vattenforvaltningen har en klassning av alla vattens kemiska och ekologiska status gjorts, och
miljokvalitetsnormer har antagits.

Strandskydd

Planomradet ligger inte inom strandskyddat omrade.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur och markforhallanden

Mark, vegetation och djurliv

Omrédet dr plant och bestar till storsta del av hiardgjorda ytor 1 form av asfalterad lokalgata, eller
kvartersmark i form av asfalterad parkering eller grusplaner. Inom planomradet finns fem
byggnader. Tva storre handelslokaler i mitten av planomréadet och tre tribyggnader i den sydostra
delen. Det finns en mindre dunge med 16vtrad och dven sly och grisytor pa omradet.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s jordartskartering bestar planomradets mark av fyllning. Det har gjorts en
geoteknisk utredning for stora delar av det aktuella omférhallanden radet av AB J&W, daterad
den 11 maj 2000. Omradet utgor en del av Brodngens sedimentslitt. Jorden bestir overst av
fyllning med varierande maktighet fran 0,5 till ca 2 meter pa tunna skikt av sand och silt vilande
péa genomgaende 16s lera till ca 10-15 meters djup. Dirunder foljer friktionsjord av okand
miktighet och sammansattning.

En mer omfattande geoteknisk kunskap behover inhdmtas i samband med byggprojektering for
att anpassa grundlaggningen till de specifika férhallandena.

Inom planomradet dr grundvattnet ytligt vilket utgdr en risk f6r upptringande vatten i va-
systemet.

Fornlamningar

Det finns misstankar om att bevarade fornlimningar fran tidigare bebyggelse finns pa del av
fastigheten Brodngen 1:2. En arkeologisk forundersokning kan darfér komma att bli aktuell f6r
delar av planomradet. Om fornlimningar patriaffas under griv- eller schaktarbete ska
linsstyrelsen underrittas enligt kulturmilj6lagen.

Fororenad mark

Omradet utgors av en gammal industrifastighet, diar markanvindningen dndrats fran industri till
handel. Fororeningar kopplade till de tidigare verksamheterna har funnits pa platsen, men har i
omgangar sanerats for att omradet ska uppfylla kraven enligt Naturvardsverkets generella
riktvirden f6r mindre kianslig markanvindning (MKM). Uppschaktade massor har och kommer 1
den sista etappen av saneringen av omradet att hanteras enligt tillsynsmyndighetens krav. De
massor som innehaller féroreningshalter under MKM kommer vid behov att kunna ateranvindas
pa platsen.

Infér Konsum Viarmlands etablering 2001, sanerades den del av Buffeln 7 som idag ar bebyggd
samt parkeringsplatsen séder om handelsbyggnaden. Sanering till atgardsmalet MIKKM uppfylldes.
Nista exploatering inom planomradet skedde 2018, da det som nu ar fastigheten Buffeln 8 togs 1
ansprak och exploaterades. Tillsynsmyndigheten involverades och marksanering genomférdes
innan fastigheten togs 1 ansprak for byggnation. Efter detta uppfylldes riktvirdena f6r MKM och
pa delar av omradet for KM.

Den del av Buffeln 7 som vid planliggningen nu inte ar bebyged, har utretts under 2019.
Avsikten med utredningen ar att méjliggora ianspraktagande av dterstiende byggritt i den nu
kommande detaljplanen. Omradet som har utretts ligger Buffeln 8 och Norra Staketgatan och
utgor den sista etappen av den fore detta industritomten. 2019 ars utredning har kartlagt omradet
och beskriver hur saneringsarbetet ska utformas. Atgirdsmalet i denna utredning ir att uppna
MKM.
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Detaljerad beskrivning av de olika saneringsetappernas féroreningar, masshanteringar och
aterfyllnad finns att tillgd hos Kristinehamns kommun.

Planforslaget

Den éterstaende byggritten pa Buffeln 7 regleras med hojd lovplikt, dir startbesked inte far ges
torrin markfororeningarna avhjalpts. Detta omhindertagande ska ske i enlighet med den
markundersokning som gjorts fér omradet, dir férekomsten av férorenade massor har utretts
och dtgardsmal har satts for den specifika platsen. Denna del av tomten blir dirmed limplig f6r
bebyggelse forst efter en sidan sanering.

Bebyggelse

Nuvarande bebyggelse

Planomradet bestar bland annat av en affirslokal. Det ir ett byggnadskomplex i ett plan med en
upphojd entréhall och flacka pulpettak i olika nivaer. Fasaden bestar av olika material,
huvudparten tegel. Byggnaden ar uppférd 1 borjan pa 2000-talet.

En storre affirslokal i ett plan med sadeltak uppfordes under 2018 pa Buffeln 8.

I det sydostra hornet av planomradet ligger Nedre station, andpunkten for Sjédandsbanan.
Stationsbyggnaden dr i tvd plan uppférd 1862. P4 omradet finns ocksa en gardsbyggnad i 1,5-plan
uppford samma ar. Byggnaderna har fasad av stiende gul lockpanel, spréjsade vita fonster samt
brunrosa dorrar. Taket pa stationsbyggnaden ar tickt av skiffer samt falsad plat lagd 1
skivtickning. Gardsbyggnaden har ett tak tickt av enkupigt lertegel.

direre

boytadilused & 54

Jfaﬁ FLEE

[exex] IS 23]
:?‘];, ‘-l&Tr
b |HE ]
L Z_r_f .

I
L)

e R R T

Bild: Nedre Stationshuset pa ritning fran 1926.
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Lings med Norra Staketgatan ligger ett godsmagasin i en vaning uppfort 1 borjan av 1900-talet.
Byggnaden har lastbryggor och skdrmtak utefter lingsidorna. Fasaden har liggande faluréd
tripanel, sprojsade vita fonster och gula portar samt tak tickt av enkupigt lertegel.

Omradet har tydlig lisbarhet av tidigare anvindning och ir ett viktigt omrade som speglar
Kristinehamns stadsutveckling.

gab.»mgmixw wid %&/ﬁmﬂmm Medee é-ta/timv.

Planforslaget

For befintlig bebyggelse har planbestimmelserna till stor del 6verforts fran den fran den gillande
planen. Byggritten utokas niagot pa Buffeln 7 for att ge verksamheterna flexibilitet, totalhdjden
utvidgas till 15 meter p4 hela den norra byggritten. Bruttoarean begrinsas till max 11000 m* Ny
En bestimmelse om ldgsta golvhojd pa + 47,10 (RH2000) inférs.

I den s6dra delen av planomradet regleras totalhdjden till 10 meter. En bestimmelse om ligsta
golvhéjd pa + 47,10 (RH2000) infors.

Friytor

Rekreation, park och naturmiljo

Planomradet angransar till Kristinehamns stadspark.
Service och verksamheter

Offentlig service

Planomradet ligger i centrala Kristinehamn med god tillgang till offentlig service.

10
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Kommersiell service

Kommersiell service finns inom planomradet och i direkt anslutning.
Gator och trafik

Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Planomradet bestar till viss del av lokal- och huvudgator. Norra Staketgatan och Albinvigen i
s6der, Visterlanggatan i Oster och Vistra Ringvigen i vister. Gang- och cykelvig finns pa bada
sidor av Vistetlinggatan, sodra delen av Norra Staketgatan/Albinvigen och vistra delen av
Vistra Ringvagen.

Planforslaget

Ny giang- och cykelvig

I detaljplaneférslaget utreds mojligheten att anligga giang- och cykelvig pa den norra delen av
Nortra Staketgatan/Albinvigen och den 6stra delen av Vistra Ringvigen. Detta for att 6ka
tillgdangligheten, bade till planomradet och omradet 1 stort. Gang- och cykelvigen ges ingen egen
bestimmelse utan ir en del av gatuomradet. Detta for att ge genomférandeprojektet utrymme att
i projekteringsskedet styra utformningen pa ett, for platsen, limpligt sitt. Overgingen som korsar
Albinvigen/Nortra Staketgatan bor ske pa ett sitt som naturligt kopplar ihop ging- och
cykeltrafik med entrén till stadsparken. Kartan nedan illustrerar gang- och cykelvigens ungefirliga
dragning i ett forsta skede; genom Brodngen 1:2, lings med Norra Staketgatan/Albinvigen och
fram till en befintlig rondell pa Vistra Ringvigen. Pa sikt dr tanken att férlinga gang- och
cykelvigen norr ut och ansluta till Karlstadvagen.
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Karta: Foreslagna atgirder enligt planforslaget.
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Nv in- och utfart

Den befintliga in- och utfarten till godsmagasinet stings och en gemensam in- och utfart till
parkeringen norr om godsmagasinet och for varuleveranser till Buffeln 7’s sydostra del skapas (se
gron markering i kartan)

Ny 6vergang mellan Brodngsomridet och Stadsparken

I och med firdigstillandet av den nya stadsparken har behovet av en siker overgang for
oskyddade trafikanter skapats mellan Brodngsomradet och Stadsparken. I samband med att den
nya in- och utfarten byggs kommer gaturummet att byggas om och ett nytt 6vergangsstalle att
anliggas som leder fran Brodngsomradet till parkens norra entré.

Kollektivtrafik

Busslinjerna tillhoér Kristinehamns titorts linjetrafik och trafikerar busshallplatsen 1 anslutning till
planomradet pa Vistra Ringvigen.

Parkering, varumottagning, in- och utfarter

Besok till verksamheterna pa Buffeln 7 sker via ut- och infart mot Albinvigen. Varumottagning
till befintlig verksamhet sker via Brodngsgatan/Vistetlinggatan. In- och utfart till parkeringen
norr om godsmagasinet och byggnaderna pa Nedre Station sker via Norra Staketgatan.

Pa Buffeln 7 finns idag ca 200 parkeringsplatser. Parkering till godsmagasinet och Nedre Station
sker 1 anslutning till byggnaderna.

Planforslaget

In- och utfarterna till Buffeln 7 kommer att utvecklas av exploatéren for att skapa ett bittre och
mer trafiksikert flode. De befintliga infarterna till fastigheten ligger kvar men kommer att
torstirkas med en ytterligare in- och utfart séder om den nya byggritten pa Buffeln 7. Ytan som
idag anvinds som parkering mellan byggnaderna regleras till P — parkering samt en bestimmelse
om hogsta utnyttjandegrad p 200 m* byggnadsarea inom anvindningsomridet. Delar av
parkeringsytan beliggs med u-omrade for att sikra framtida eventuella behov av plats f6r
underjordiskt dagvattenmagasin. Ett generellt utfartsférbud inférs lings Visterlanggatan och
Vistra Ringvigen och séder om del av fastigheten Broidngen 1:2 (magasinsbyggnaden). 1
samband med projekteringen och anliggandet av ny gc-vig bor ge-vigen och in- och utfarterna
att hojdsittas for att forhindra att leda in vatten fran allman platsmark.

Storningar

Buller

I och med etableringen kommer det sannolikt att bli en nagot 6kad trafikmingd i omradet med
eventuellt medfoljande 6kning i buller. Denna 6kning bedéms dock inte vara av ndgon stor
omfattning varfor inga atgiarder bedéms nédvindiga.

Risk och sakerhet

Trafik

Arsdygnstraﬁken pa Albinvagen dr uppskattningsvis 3097 fordon varav 2 % lastbilar. I maj 2009
gjordes en trafikmitning och da uppmiittes ett fléde pa 3571 fordon varav 3 % lastbilar. Trafiken
har alltsa minskat nagot.
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I och med handelsetableringen och den tillkommande byggritten sdder ut sa vintas
trafikmingderna att 6ka. Kommunen gér dock bedémningen att trafik6kningen ryms inom
nuvarande trafikutformning.

Oversvamning

Vattendjup/médngder pG omrddet vid 100 érs regn och 200 drs nivd Vidnern

100-ARS- 200-ARS- 500-ARSNIVA 1000-ARSNIVA  BHN/BHF

NIVA NIVA (10 000-
(VINDDRIVEN)  (VINDDRIVEN)  xpqp,vA)

AR 2017 45,63 45,78 45,98 46,13 46,58
AR 2100 45,98 46,18 46,33 46,53 46,77
VINDEFFEKT (0,35) (0,35)

Tabell 1 Vattenniver i Viinern efter dterkomsttid. (BHIN = Beriknad hogsta nivd, BHF = Beriknat higsta
i

Omradespaverkan vid 200-arsniva i Vinern och ett 100-arsregn redovisas i bilderna nedan.
Denna berikning av vattendjupet bygger pa de markforhallanden som radde ar 2016.
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Karta: Planomridet inom r6d markering. Vinerniva +46,20 (RH2000) (Ar 2100, 200-arsniva +46,18 (RH2000))
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Karta: Skyfall 100-arsregn - vattendjup

Kristinehamns kommun planerar med hinsyn till 6versvimningsrisken utifran féljande
forhallningssatt:

FORHALLNINGSSATT

Kristinechamns kommun tillimpar Boverkets avstegsprinciper for komplettering och utveckling av
befindiga titorter.

»  Fysisk planering och lovgivning ska alltid beakta éversvimningsrisker med stéd av kommunens
RSA-arbete.

»  Fysisk planering och lovgivning ska alltid analysera konsekvenserna av nederbérd motsvarande ett
100-arsregn.

»  Fysisk planering och lovgivning ska sikerstilla att inga tillkommande bostadsytor utsitts for direkta
oversvimningsrisker vid nederbord motsvarande ett 100-arsregn.

* Fysisk planering och lovgivning ska alltid analysera vattenvigar och skyfallsleder inom irendets
akrtuellt avrinningsomride.

»  Fysisk planering och lovgivning ska alltid analysera konsckvenserna av en vattennivd i Vinern som
motsvarar 200-4rshindelse.

*  Fysisk planering och lovgivning ska sikerstilla att inga tillkommande bostadsytor utsitts for direke
oversvimningsrisk vid en vattennivi i Vinern som motsvarar en 200-arshindelse.

» Fysisk planering och lovgivning for kanslig verksamhet ska alltid analysera konsekvenserna av en
vattenniva i Vinern motsvarande en 1000-arshidndelse. Svaret pa vad som ir kinslig verksamhet i
kommunen finns i gillande RSA.
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Konsekvenser/hantering av 6versvimning

Vid en 200-drsniva i Vinern (+46,18 (RH2000)) kommer planomradet vara paverkat av stigande
vatten. Det kommer att samlas vatten, frimst norr om affirsbyggnaden pa Buffeln 7, norr och
vister om byggnaden pa Buffeln 8, pd parkeringsytan i mitten av planomradet och pa Vistra
Ringvigen och dess rondell. Det kan uppsta svarigheter att ta sig till planomradet vaster ifran via
Ringvigen. Méjlighet att ta sig till och fran platsen finns via Norra Staketgatan och Albinvigen
och 1 6vrigt kan omradet under en period komma att vara paverkat.

Vid hindelsen av ett skyfall motsvarande ett 100-drsregn kommer det enligt kommunens
skyfallskartering fraimst att ansamlas vatten norr om affirsbyggnaden pa Buffeln 7, norr om
byggnaden pa Buffeln 8 och lingst séder ut pa planomradet vid Albinvigens krékning och den
tinkta kommande infarten. De vistra in- och utfarterna kommer inte att vara paverkade i samma
utstrackning och kommer darfor att bli ytterligare belastade vid en sadan hindelse.

Sammanfattande bedémning och motivering Broidngens handelsomrade

Kristinehamns titort har alltid haft nirheten till Vinern som en planeringsférutsittning och stora
investeringar har gjorts i bebyggelse och infrastruktur, att dra nytta av dessa och stadsplanera i
befintliga miljéer stimmer vil med plan- och bygglagens krav pa langsiktigt god hushallning.
Platsen som ir féremal f6r detaljplaneforslaget ar redan idag ianspraktagen for sitt andamaél och
att fortsitta att utveckla denna plats med inriktning mot handel ar ett led i att samla och halla
thop de handelsomraden som ir beligna i Kristinehamns titort. Planeringen av denna plats ar
darfor ett steg i riktningen mot att uppna kommunens mal att bygga staden inat genom
fortatning, omvandling och foradling och ér en strategi for att uppna inriktningsmalet om hallbar
och klimatanpassad samhaillsplanering.

Oversvimning

Markhojderna inom planomradet varierar mellan ca +45,70 (RH2000) och +46,90 (RH2000).
Gatunivan pa Albinvigen sluttar vister ut mot rondellen Albinvigen/Vistra Ringvigen med en
héjd pa ca +46.00 (RH2000) vid rondellen och ca +47.00 vid den tinkta kommande infarten.
Diirfor foreslas en ligsta golvhojd pa +47,10 {or att sikra att inte vatten fran gatan rinner in i
planomradet och gor skada pa byggnad om sadana extrema vattennivaer skulle uppsta.
Byggnation under markniva ar inte limpligt och dérfor infors kallarférbud pa kvartersmarken
inom hela planomradet.

Skyfall

Planomradet édr en del 1 ett stérre omrade dir kommunen gor en 6versyn av dagvattensystemet
och utreder dagvattenfrigan i sin helhet. Atgirder till f6ljd av detta arbete kommer troligtvis att
hamna bade inom och utanfér planomradet. Vid ett skyfall kommer vatten att ansamlas pa platser
inom planomradet. Omradet behéver fortsatt kunna hantera ytavrinning och dirmed ryms
flodesvigar genom de avgrinsningar i byggritter som samradsforslaget visar. Avsikten ar ddrmed
att lata de zoner inom planomradet dar byggande inte tillts, fortsatt vara mojliga som flédesvagar
tor dagvatten.

Kvartersmarken inom omradet bér utformas for att kunna hantera dagvatten. Vid extrema
mingder vatten dr omradet norr om byggnaden pa Buffeln 7 pa grund av sin utformning limplig
tor fordrojning av dagvatten. Pa parkeringsytan soder om byggnaden pa Buffeln 7 finns mojlighet
att anlagga olika former av ytor for uppsamling och fordréjning. Planen méjliggor savil
underjordiskt magasin som att utformningen av markytan gors pa ett sitt som mojliggor
tordrojning.

I planomradets s6dra del finns ett omrade som har fatt bestimmelsen SKYDD —
Oversvamningsyta. Denna yta tillsammans med delar av gatuomradet ska anvindas for att samla
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upp och fordréja dagvatten. Ett mojligt sitt for att fordroja dagvatten dr genom en regnrabatt dar
plats ges for vatten att samlas och férdrdjas. Det fordréjda dagvattnet bor sedan ledas vidare ner
mot Varnan genom stadsparken séder om planomradet.

Bild: Regnrabatter vid parkeringsyta, ett effektivt och visuellt tilltalande sitt att ta hand om dagvatten.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Omradet ér anslutet till det kommunala VA-nitet och tillricklig kapacitet finns i ledningarna fér
tilltinkt utbyggnad enligt planforslaget. Bade spill- dricks- och dagvattenledningar med
anslutningspunkter och serviser finns till fastigheterna.

Dagvatten

Planomradet ingar i ett storre sammanhang dir dagvattensystemet ses 6ver och utreds. Detta
berdr frimst de kommunala stamfastigheterna Brodngen 1:1 och Brodngen 1:2 och
forhoppningen ir att skapa bittre kapacitet i systemet uppstréms for att avlasta systemet redan
innan det nar planomradet.

Planforslaget

Kommunen kommer under genomforandetiden att fortsitta Gversynen av kommunens
dagvattensystem. I planen sikras lokalt omhandertagande med en planbestimmelse inom
planomradets sédra del som har fatt bestimmelsen SKYDD — Oversvimningsyta. Denna yta
tillsammans med delar av gatuomradet ska anvindas for att samla upp och f6rdréja dagvatten.
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Delar av planomradet far bestimmelse om att marken inte far hardgéras. Vidare infors en
planbestimmelse om ldgsta golvniva pa +47,10 (RH2000).

Berorda exploatorer bor, utifran pagaende exploatering, utreda hur det fastighetsinterna
dagvattnet ska tas omhand.

Fjarrvarme

Byggnaden pa Buffeln 7 ir inom planomradet virms idag upp genom fjarrvirme via
Kristinehamns Virme AB.

Kristinehamns Virme AB har ocksa genomgaende huvudledningar i kvartersmark. Foér dessa
finns ledningsritt.

Avfall

Kristinehamns kommun tillhandahaller tjanster f6r hantering av hushallsavfall och debiterar
enligt kommunens taxa. Fastigheterna dr anslutna i enlighet med kommunens
renhéllningsordning och renhallningsanvisningar.

El

Kristinehamns Elndt AB tillhandahaller anslutning till distributionsnitet for el inom
Kristinehamn. Nuvarande byggnader inom omradet ér anslutna till Kristinehamns Elnits nat.
Gatu- och parkbelysningen inom omradet dr ocksa ansluten till Kristinehamns Elnits nit.
Kristinehamns Elndt AB har ocksa genomgaende huvudledningar i kvartersmark. Fér dessa finns
ledningsratt.

Tele

Skanova dger teleledningarna inom planomradet. Skanova har genomgaende
distributionsledningar 6ver kvartersmark. Diskussioner fors mellan Skanova och fastighetsigaren
om en flytt av dessa for att battre utnyttja marken och skapa mer sammanhallen byggritt.

IT

IP-Only har fiber i omradet. Denna ligger i samma schakt som Kristinehamns Fjarrvirmes
ledningar.

Allmanna genomgaende ledningar

I dagsliget finns som nimnts ovan ett flertal allmidnna genomgaende ledningar pa kvartersmark.
Med allminna ledningar menas hir dven genomgaende ledningar dgda av privata intressen.
Eventuell flytt eller andra kostnader (t.ex. kulvertering av ledningar) med ledningsritt kommer att
belasta fastighetsidgaren/byggherren. Kostnad for flytt av ledningar utan ledningstritt kommer att
belasta respektive ledningsigare.
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GENOMFORANDE
Organisatoriska fragor

Tidplan

Samrad oktober — december 2018
Granskning oktober - december 2019
Antagande  mars 2020

Genomforandetid

Planens genomforandetid ar satt till 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap
Kristinehamns kommun dr huvudman for all allmén platsmark inom planomradet.

Kristinehamns kommun ér ocksa huvudman f6r vatten och avlopp i och med att planomradet ar
del av kommunens verksamhetsomrade for allmin VA-anliggning.

Avtal
Ett planavtal dr upprittat mellan kommunen och SHF Buffeln 7 AB.

Ett exploateringsavtal mellan dgaren till fastigheten Buffeln 7 och kommunen har upprittas dir
ansvarsfordelningen parterna emellan klargors utifran nyttofordelningn av, i och med
planforslaget, foreslagna atgirder. I avtalet regleras foljande genomforandefragor:

e [Exploatoren ansvarar for genomforande och bekostar eventuell ombyggnation av in- och
utfarter till Buffeln 7.

e Kommunen ansvarar for och bekostar projektering och genomforande av allmin
platsmark i form av gang- och cykelvag.

e Kommunen ansvarar for projektering, upphandling och genomférande av den allméinna
platsmarken 1 form av skydd (dagvattenhantering). Exploatoren ska beredas full insyn i
projektering och upphandling om sa begirs. Kostnad for projektering och genomférande
tordelas sd att Kommunen och Exploatéren betalar 50 % vardera av slutlig kostnad.

e Kommunen ansvarar for projektering av den nya 6stra infarten, Exploatoren ska beredas
full insyn 1 projekteringen om sa begirs. Exploatéren ansvarar for genomférande av den
nya 6stra infarten. Kostnad f6r projektering och genomférande av den nya Ostra infarten
tordelas mellan Parterna dir kommunens andel 4r 30 % och exploatorens andel 70 % av
slutlig kostnad.

e Kommunen ansvarar for projektering och genomférande av stingning av den befintliga
in- och utfarten 6ster om magasinsbyggnaden. Kostnad for projektering och
genomforande fordelas sa att Kommunen och Exploatoren betalar 50 % vardera av
slutlig kostnad.

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggning m.m.

Del av fastigheten Buffeln 7 kommer att 6verforas till kommunens stamfastigheter Broingen 1:1
och Broidngen 1:2 f6r att moéjliggora anliggningen av den nya gang- och cykelbanan. Exploatéren
bekostar samtliga de forrittningskostnader som erfordras f6r genomférande av exploaterings-
avtalet.
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Markreservat

Inom fastigheten Buffeln 7 finns ett antal markreservat £6r underjordiska anliggningar. Pa den
sodra delen av fastigheten, dir markanvandningen ér reglerad till P, har ett stérre markreservat
med beteckningen u2 inforts. Syftet med detta omrade ér att mojliggra underjordiskt
dagvattenmagasin. I hindelse av att detta beddms nédvindigt av kommunen, kommer omradet
tas 1 ansprak. Avsikten dr att kommunen ska bekosta, bygga och ansvara f6r anliggningens drift
inklusive aterstallande av berérd del av parkeringsytan. Under den tid som anliggningen etableras
kommer denna del av parkeringen att behova vara avstingd. Fragan om behovet av denna
anlidggning ska beddmas inom ramen for Gversyn av titortens dagvattensystem.

Rittigheter inom planomradet

Rittighet Till forman

BUFFELN 7 Ledningsritt, STARKSTROM
1781K-01/43.1
KRISTINEHAMNS ENERGI ELNAT AB  ILedningshavare

Ledningsritt, FJARRVARME
1781K-01/43.2
KRISTINEHAMNS ENERGI AB Ledningshavare

Ledningsritt, JARRVARME
1781-07/41.1
KRISTINEHAMNS FJARRVARME AB Ledningshavare

Ledningsritt, TELE
1781K-01/43.5
TELIA AB Ledningshavare

Ledningsritt, TELE
1781K-01/43.3
TELIA AB Ledningshavare

Ledningsritt, STARKSTROM
1781K-01/43.6
KRISTINEHAMN ENERGI ELNAT AB  Iedningshavare

Officialservitut, VAG
1781-2018/8.1
BUFFELN 8 (detta servitut kommer att ligga kvar som rittighet, men att

den geografiska utformningen kan paverkas av férindrad placering av in- och
utfart).

Avtalsservitut, JARRVARMELEDNING
D201800458243:1.1
PRESTERUD 1:12
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Rittighet

Till f6rman

BUFFELN 8

Ledningsritt, STARKSTROM
1781K-01/43.1
KRISTINEHAMNS ENERGI ELNAT AB Ledningshavare

Ledningsritt, TELE
1781K-01/43.3
TELIA AB Ledningshavare

Konsekvenser for enskilda fastigheter

Fastighet

Konsekvenser

BUFFELN 7

Fastigheten som i gillande plan har anvindningen H - handel far
tilligget C — centrum och P — parkering. Fastigheten far en nagot utokad
byggritt i anslutning till den befintliga handelsbyggnaden for att ge
flexibilitet och framtida utvecklingsméjligheter. Hogsta nockhéjd 15
meter. Storsta bruttoarea 11 000 m* Séder ut mot Albinvigen inom
anvindningsytan HC — handel och centrum fér fastigheten en utékad
byggritt, dock far hégst 50 procent bebyggas. En bestimmelse om
ligsta golvhojd + 47,10 (RH2000) infors. Kallarforbud infors.

Pa anvindningsytan P - parkering liggs en bestimmelse om ett hogsta
exploateringstal pa 150 m* En korbar utfart mot Broingsgatan sikras
med prickmark. Fastighetens norra del far en bestimmelse om
prickmark. Delar av parkeringsytan beldggs med u-omrade for att sikra
framtida eventuella behov av plats f6r underjordiskt dagvattenmagasin.

Del av fastigheten regleras till Brodngen 1:1 och Brodngen 1:2 i form av
plats f6r gang- och cykelbana.

En bestimmelse om hojd lovplikt dir startbesked inte ges forran
markféroreningarna avhjalpts har inforts.

BUFFELN 8

Buffeln 8 som 1 gillande plan har anvindningen H - handel far tilligget
C — centrum. Fastigheten en utékad byggritt, dock far hogst 50 procent
bebyggas. 80 procent av fastigheten far hardgoras. Hogsta totalh6jd 10
meter. En planbestimmelse om att marken inte far hardgoras infors pa
fastighetens Ostra sida. En bestimmelse om lagsta golvhojd + 47,10
(RH2000) infors. Kallarforbud inférs. Gillande utfartsservitut foreslds

lamnas oforandrat.

BROANGEN 1:1

Del av Buffeln 7 regleras till Brodingen 1:1 i form av plats for gang- och
cykelbana.
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Fastighet Konsekvenser

BROANGEN Del av Broidngen 1:2 far férutom C — centrum som har stéd 1 befintlig
L2 plan, tilligget P — parkering. En idag befintlig gangbana far planstéd och
fortsatt dragning sydvist och ansluts till Norra Staketgatan dir den
fortsitter som gang- och cykelvig vister ut pa den norra sidan av
Albinvigen fram till rondellen pa Vistra Ringvigen dir den ansluter till
befintlig gangvig fram till busstationen. Del av Buffeln 7 regleras till
Brodngen 1:1 6r att ge plats dt detta. Genomgaende ledning far skydd i
form av u-omrade. I den s6dra delen kvarstar gillande bestimmelser om
rivningsforbud och en bestimmelse om att byggnadsverkens
karaktirsdrag gillande kulturhistoriska virde ska bibehallas. Ovrig mark
beldggs med prickmark och fir ej hardgoras. Killarférbud infors.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Fastighetsagaren som initierade planarbetet betalar genom planavtal framtagandet av detaljplanen.
Kostnaderna som dr kopplade till genomforandet av denna detaljplan ir reglerade 1 ett
exploateringsavtal som ér upprattat mellan Kristinehamns kommun och SHF Buffeln 7 AB.

For att kunna utnyttja byggritten pa den sodra delen av Buffeln 7 pa mesta méjliga sitt behover
ett antal ledningar att flyttas. Samtal fors mellan fastighetsigare och ledningsigare. Eventuell flytt
av ledningar med ledningsritter initieras och bekostas den som initierar atgarden. Flytt av
allminna genomgéende ledningar utan ledningsritt bekostas av respektive ledningsigare. Flytt av
servisledningar bekostas av den som initierar atgarden.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Planforslaget innebir en mojlighet £6r ett idag etablerat handelsomréade att utvecklas vidare med
flexiblare byggritter och ett slickt tidigare x-omrade f6r allmin cykel- och gangtrafik som
begrinsade byggritten. I det nya planférslaget foreslas istillet en gang- och cykelvig som
trafikfGrsorjer omradet 1 stort pa ett bittre sitt. Omradets in- och utfarter planeras i ett
sammanhang.

Revidering sedan granskningen

Inf6r antagandet har kommunens resonemang kring vilka delar av planomradet som ar
markundersokta och sanerade fortydligats. En bestimmelse om hojd lovplikt dér startbesked inte
ges forrin markfororeningarna avhjalpts har inforts.

En bestimmelse om att killare inte far finnas har inforts.
Bestimmelsen H — handel har strukits fran den delen av Buffeln 7 som idag dr parkeringsyta.

En bestimmelse om u-omrade, Us, har inférts pa en del av den delen av Buffeln 7 som idag ér
parkeringsyta. Detta for att sikra framtida eventuella behov av plats f6r underjordiskt
dagvattenmagasin.

Skyddsomradet for 6versvimning har gjorts storre for att kunna ta emot och fordréja mesta
mojliga mingd dagvatten.
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En bestimmelse om att hogst 80 procent av markytan far hardgoras har inforts pa Buffeln 8 och
att marken infér hardgoras alls pa Brodngen 1:2. Detta for att inte skapa mer omraden dn vad
som ér nédvindigt som ger upphov till 6kad mingd dagvatten.

22



	VAD ÄR EN DETALJPLAN OCH HUR TAS DEN FRAM?
	Berörda kan påverka detaljplanen:

	INLEDNING
	Planhandlingar
	Planens syfte och huvuddrag
	PLANDATA
	Lägesbestämning
	Areal
	Markägoförhållanden

	TIDIGARE STÄLLNINGSTAGANDEN
	Översiktsplan
	Detaljplaner och fastighetsindelningsbestämmelser
	Kulturmiljöprogram
	Behovsbedömning och miljökonsekvensbeskrivning (MKB)

	AVVÄGNING ENLIGT MILJÖBALKEN (mb)
	Markens lämplighet
	Värdefulla områden
	Riksintressen
	Miljökvalitetsnormer
	Utomhusluft
	Fiskevatten
	Omgivningsbuller
	Vattenförvaltning

	Strandskydd

	FÖRUTSÄTTNINGAR OCH FÖRÄNDRINGAR
	Natur och markförhållanden
	Mark, vegetation och djurliv
	Geotekniska förhållanden
	Fornlämningar
	Förorenad mark
	Planförslaget


	Bebyggelse
	Nuvarande bebyggelse
	Planförslaget

	Friytor
	Rekreation, park och naturmiljö

	Service och verksamheter
	Offentlig service
	Kommersiell service

	Gator och trafik
	Gatunät, gång-, cykel- och mopedtrafik
	Planförslaget
	Kollektivtrafik
	Parkering, varumottagning, in- och utfarter
	Planförslaget

	Störningar
	Buller

	Risk och säkerhet
	Trafik
	Översvämning
	Sammanfattande bedömning och motivering Broängens handelsområde

	Teknisk försörjning
	Vatten och avlopp
	Dagvatten
	Planförslaget
	Fjärrvärme
	Avfall
	El
	Tele
	IT
	Allmänna genomgående ledningar


	GENOMFÖRANDE
	Organisatoriska frågor
	Tidplan
	Genomförandetid
	Huvudmannaskap
	Avtal
	Fastighetsbildning, gemensamhetsanläggning m.m.
	Markreservat
	Inom fastigheten Buffeln 7 finns ett antal markreservat för underjordiska anläggningar. På den södra delen av fastigheten, där markanvändningen är reglerad till P, har ett större markreservat med beteckningen u2 införts. Syftet med detta område är att...
	Rättigheter inom planområdet
	Konsekvenser för enskilda fastigheter

	Ekonomiska frågor
	Planekonomi


	KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFÖRANDE
	Revidering sedan granskningen


