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Markens
lamplighet

Detaljplan for kvarteret Buffeln m.fl.
(Buffeln 1, Buffeln 7, Nebulosan 8 och Nebulosan 10 samt del av
Bro 1:1, Broangen 1:1 och Broangen 1:2)

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Plankarta med bestammelser (separat kartblad)
Planbeskrivning med illustration
Genomférandebeskrivning

Utlatande

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planen ar att méjliggdra for fastigheten Buffeln 7 (Konsum
Stormarknad) att bygga till samt att géra det mojligt att uppféra ett hotell
i kvarteret Nebulosan och att i évrigt ordna upp planférhallandena inom
omradet.

Planen tillskapar en byggratt for handelsandamal séderut fran fastighet-
en Buffeln 7 fram till Norra Staketgatan. Mitt emot, pa andra sidan gatan,
i kvarteret Nebulosan ges byggratt for hotellbyggnaden.

AVVAGNING ENLIGT MILJOBALKEN

Enligt milijobalkens 3 kap. 1 § skall mark- och vattenomraden anvandas,
for det eller de andamal for vilkka omradena ar mest lampade med han-
syn till beskaffenhet och lage samt foreliggande behov. Foéretrade skall
ges sadan anvandning som medfor en fran allman synpunkt god hus-
hallning.

Det aktuella omradet ar redan idag detaljplanelagt, till stor for den tankta
anvandningen, och utgoér en naturlig del av centrala staden.

Etableringarna ar av allmant intresse och bedéms vara forenliga med
intentionerna i 3 kap. 1 §.



Vardefulla
omraden

Riksintressen

Miljokvalitets-
normer

Enligt miljdbalkens 3 kap. 2-5 §§ skall stora opaverkade omraden, eko-
logiskt kansliga omraden, aker och skog av nationell betydelse samt
fiskevatten skyddas mot pataglig skada.

Omraden med varden som har betydelse fran allman synpunkt pa grund
av deras natur- eller kulturvarden eller med hansyn till friluftslivet skall,
enligt miljdbalkens 3 kap. 6 §, sa langt mgjligt skyddas mot atgarder som
kan medféra pataglig skada. Behovet av gronomraden i narheten av tat-
orter skall sarskilt beaktas.

Foreslagen planering berdr en kulturmiljo av lokalt och regionalt intresse,
en byggnadsminnesférklarad byggnad, det s.k. Nordenfeldtska huset,
och ett fornlamningsomrade.

Den foreslagna planeringen beddms dock inte hota kulturvardena. Be-
hovet av gronomradet ar val tillgodosett inom naromradet.

Enligt miljdbalkens 3 kap. 5-8 §§ och 4 kap. kan omraden av sarskild
betydelse i ett nationellt perspektiv klassas som riksintresse. Riksin-
tresseomraden skall skyddas mot atgarder som kan innebara pataglig
skada. Staten kan ingripa mot exploateringsforetag eller andra ingrepp
som hotar riksintressena.

Det aktuella planomradet utgor en del av det geografiska omradet
Vénern med 6ar och strandomraden. Det ar forklarat som riksintresse
enligt 4 kap. miljdbalken med hansyn till de natur- och kulturvarden som
finns inom omradet. | miljdbalken anges vidare bl.a. att bestdmmelserna
inte utgo6r hinder for utvecklingen av befintliga tatorter.

Den foéreslagna exploateringen beddms inte inkrakta pa riksintresset.

I miljdbalkens 5 kap. anges miljokvalitetsnormer for utomhusluft vad
avser partiklar (PM 10), kvavedioxid, kvaveoxider, svaveldioxid, bly,
bensen, kolmonoxid och ozon.

Dimensionerande i miljder likt denna ar oftast normerna for partiklar
(PM10) och bensen, i andra hand for kvavedioxid.

| Kristinehamn finns méatningar gjorda fér centrum under perioden
november 2003 till maj 2004. Matvardena ligger i samtliga fall under
gallande miljokvalitetsnormer.

Av de faktorer som ar lattast att paverka har trafikmangden storst
betydelse. Beddmningen gors att trafikbelastningen pa omradet endast
kommer att 6ka marginellt. Med tanke pa detta och resultaten av de
matningar som tidigare gjorts inom centrala Kristinehamn bedoms
planen inte medféra risk for att gallande miljdkvalitetsnormer skall
komma att 6verskrids.
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PLANDATA

Planomradet ar beldget inom centrala Kristinehamn, ca 200 meter
nordvast om torget.

Omradet begransas i vaster av Vastra Ringvagen och del av kvarteret
Nebulosan, i norr av Mejerigatan, i &ster av kvarteret Tapiren, Vaster-
langgatan och del av kvarteret Nebulosan samt i sdder av Norra Staket-
gatan/Albinvagen och Norra Hamngatan.

Planomradets areal ar ca 7,1 hektar.

Den aktuella marken ags idag av Kristinehamns kommun med flera.
Konsum och hotellverksamheten har for avsikt att férvarva den mark
som de behover for sina respektive verksamheter.

Kommunen ar den stdrsta fastighetsagaren.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

| den nya kommuntackande oversiktsplanen, som antogs av kommun-
fullmaktige den 20 juni 2006, ses det aktuella omradet som en del av
Kristinehamns centrum utan ndrmare precisering.

Den foreslagna planeringen far anses ha stdd i gallande éversiktsplan.

Planomradet omfattas idag av detaljplan for kv. Tapiren, Buffeln
m.fl. , antagen av kommunfullmaktige den 22 februari 2001.

Genomférandetiden gar ut den 26 september 2007.

Planen anger att marken skall anvandas till handel, smaindustri och
hantverk, centrumandamal, kontor, bostader och som parkmark.

Den tillkommande byggratten for handelsandamal kommer till allra
storsta delen att hamna pa parkmark medan hotellet hamnar pa mark
som i gallande plan ar avsedd kontor och bostader.

Det Nordenfeldtska huset i kvarteret Nebulosan ar redovisat i planen
som “kulturreservat”. Nu upprattad detaljplan kommer att ersatta del av
ovanstaende plan.
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Byggnaderna inom Nedre Stationsomradet har uppméarksammats i
kommunens kulturresursprogram, Sevart, vart att varda, som
kulturhistoriskt vardefulla.

Lansstyrelsen har i sitt Kulturmiljoprogram fér Varmland, Ditt
Varmland fran 1988 uppmarksammat Kristinehamns tatort som en
kulturhistoriskt vardefull milj6. Intresseomradet omfattar i princip hela
Kristinehamn men vardena ligger framst i den centrala staden och
omradena kring Varnans och Létélvens utlopp i Vanern.

Det s.k. Nordenfeldtska huset i kvarteret Nebulosan ar byggnadsminnes-
férklarat sedan 1968 enligt kulturminneslagens 3 kap. | beslutet meddel-
as skyddsforeskrifter enligt féljande:

byggnaden far inte utan riksantikvariens samtycke rivas eller till sitt yttre
ombyggas eller repareras,

atgarder i byggnadens inre, som innebar férandring av befintlig rumsin-
delning eller ingrepp i aldre inredningsdetaljer sasom doérrar och paneler
eller andra snickerier, skall utforas i samrad med riksantikvarien,

tomten far inte utan riksantikvariens hdérande ytterligare bebyggas eller
bli féremal for annan vasentlig férandring, och

byggnaden skall &gnas for dess bestand erforderligt IGpande underhall.

Beddmningen har gjorts att nagot detaljplaneprogram inte behéver
upprattas.

Planen innebar i sig ingen vasentlig andring av markanvandningen i
forhallande till nu gallande detaljplan och har stod i gallande Oversikts-
plan.

Den storsta forandringen ar att parkmark 6verférs till kvartersmark for
handelsandamal. Parkmarken har dock aldrig kommit till utférande utan
omradet har mer karaktaren av dvergiven tomtmark eller rivningstomt.

Detaljplanen bedéms inte medféra nagon sadan betydande paverkan pa
miljon, halsan eller hushallningen med mark och vatten eller andra
resurser som avses i 5 kap. 18 § plan- och bygglagen, 6 kap. 11 § milj6-
balken eller 4 § i férordningen om miljokonsekvensbeskrivningar att den
behdver foregas av en miljobedémning/MKB. Daremot behdver en miljo-
teknisk undersdkning goras for det omrade s6der om Norra Staketgatan
som berdrs av planen samt en trafikbullerutredning som belyser vilka
stérningar de planerade bostadshusen och hotellet i kvarteret Nebulosan
kan bli utsatta for efter ett plangenomférande.



FORUTSATTNINGAR

Natur
topografi Planomradet ar relativt plant med varierande nivaer mellan ca +45,5 och
+46,7 meter (RHOO Kristinehamn). De hdgsta nivaerna aterfinns i
sydost.

vegetation Vegetationen inom omradet utgoérs grasytor, igenvaxta rivningstomter
och daremellan ett storre antal I6vtrad av varierande art och storlek.

| anslutning till det Nordenfeldtska huset finns ett antal aldre, storre,
I6vtrad som har stor betydelse for kulturmiljon.

| anslutning till nybyggnaden pa Buffeln 7 (Konsum Stormarknad) har ett
antal nya I6vtrad planterats for att strukturera parkeringar och markera
viktiga kommunikationsstrak.

-
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geotekniska Det har gjorts en geoteknisk utredning for stora delar av det aktuella om-
forhallanden radet av AB J&W, daterad den 11 maj 2000.

Omradet utgor en del av Broangens sedimentslatt. Jorden bestar dverst
av fyllning med varierande maktighet fran 0,5 till ca 2 meter pa tunna
skikt av sand och silt vilande pa genomgaende I6s lera till ca 10-15
meters djup. Darunder foljer friktionsjord av okdnd maktighet och
sammansattning.

Grundvattnets tryckniva kan beraknas ligga i niva med Vanerns vatten-
yta. Stallvis inom omradet finns ett fritt perkolationsvatten i fyllning pa ca
0,5-1,0 meters djup.
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Miljé- och stadsbyggnadsférvaltningen har tagit fram utredningen
Historik kring fororeningar vid fastigheterna Tapiren och Buffeln, daterad
18 mars 1999. Den ligger till grund en miljéteknisk markunder-sékning
som AB J&W gjorde, daterad den 19 augusti 1999. Den visade
forekomst av markféroreningar inom vissa delar av planomradet. Dess-
utom har oljetankar i jord lokaliserats bl.a. till fastigheten Broangen 1:1.

Riskbeddmningen har lett att milj6- och byggnadsnamnden faststallt
platsspecifika riktvarden for vissa amnen. Riktvardena féljer i stort de
som rekommenderas for MKM (mindre kanslig markanvandning). Om-
radet har numera efterbehandlats sa att jorden som finns kvar inom
planomradet har lagre féroreningshalter &n de platsspecifika riktvardena.

For kvarteret Nebulosan, omradet séder om Norra Staketgatan, har
ingen miljoteknisk undersokning gjorts.

| den dversiktliga kartlaggningen av férekomsten av markradon som
gjorts inom kommunen ar omradet klassat som lagriskomrade.

Rekommenderat radonskydd fér nybyggnad finns formulerade i Statens
Planverks rapport 59:1982.

Den hogstaniva pa Vanern som uppmattes ar 2000/2001 var +45,49
(RH 00 Kristinehamn) och ar att betrakta som en extremniva. Kvarters-
marken inom planomradet ligger som lagst strax 6éver denna niva.

Det finns enligt fornminnesregistret ett fornlAmningsomrade som
omfattar stora delar av centrala Kristinehamn bl.a. kvarteret Nebulosan
som till del ingar i planomradet. Omradet innehaller bebyggelselam-
ningar, stadslager, och &r klassat som fast fornlamning, RAA-nummer
Kristinehamn 43:1.

Planomradet utgor en del av Kristinehamns centrum

Delar av omradet ar idag outnyttjat och har karaktaren av 6vergivna
rivningstomter. Dessa ytor anvands till viss del for parkeringsandamal.



utom
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Inom
planomradet

| den norra delen av planomradet finns en fastighet som anvands for
smaindustri och hantverk, séder darom ligger Konsum Stormarknad.

| sydost finns rester fran den jarnvagsverksamhet som en gang i tiden
fanns pa platsen. Stationsbyggnaden anvands av numera av pen-
sionarsorganisationerna som féreningslokal medan godsmagasinet ar
loppmarknad.

Det Nordenfeldtska huset i Nebulosan anvands idag som kontor av
kommunen.

Norr om planomradet ligger en bensinstation med bilvardsanlaggning,
i vaster ligger ett smaindustriomrade och i sdder ligger ytterligare en
storre handelsbyggnad.

Soder om Norra Staketgatan och 6ster om Vasterlanggatan ansluter den
mer stadsmassiga bebyggelsen med en blandning av kontor, butiker och
bostader.

Fram till industrialiseringen i slutet av 1800-talet utgjorde Broangen
betesangar. 1878 gjordes en stadsplan for villabebyggelse med
traditionell rutnatsuppbyggnad fér omradet norr om den gamla staden,
har inkluderades aven Broangen.

Stadsplanen genomfdrdes inte utan ersattes av en ny fér Broangen,
kvarteren Buffeln, Tapiren m.fl. som faststalldes i tva delar 1922 respek-
tive 1924. Den innebar att denna del av staden kom att utvecklas till ett
industriomrade.



Inom planomradet finns viss aldre industribebyggelse kvar i den norra
delen. Byggnaderna ar uppférda i en vaning och har fasader av rott
tegel, plat och trapanel.

Inom planomradets syddstra del ligger Nedre Station, det var vand-
punkten for Sjdandsbanan. Stationsbyggnaden ar ett tvavanings trahus
som uppférdes 1862. | borjan pa 1900-talet uppfordes ett jarnvagsmaga-
sin i en vaning kladd med falurdd trapanel. Bada byggnaderna har
nyligen renoverats.
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Byggnaderna ar uppmarksammade i kommunens kulturresursprogram
som kulturhistoriskt vardefulla.

Langst i sdder ligger det s.k. Nordenfeldtska huset. Det ar en byggnad i
tva och en halv vaningar med vita putsade fasader och med svart plan
plat pa taket. Det ar stadens aldsta stenhus uppfért 1771. Det fungerade
fran borjan som bostad men har under manga ar anvants av kommunen
som kontor. Det ar byggnadsminnesférklarat enligt kulturminneslagens 3
kap. enligt beslut fran 1968.
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Pa garden finns ocksa tva falurdéda uthus som har stort varde for kultur-
miljon, varav det storre ar timrat och star ute i gatuliv.

Konsum Stormarknad utgdrs av ett storre bebyggelsekomplex uppford i
tegel, plat och trapanel.

utom Utanfor planomradet langs Vasterlanggatan ligger bl.a. Folkets hus i
planomradet en, till huvuddelen, trevaningsbyggnad med putsade fasader.
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Bredvid har kommunen sina férvaltningslokaler tillsammans med polisen
i en trevaningsbyggnad med réda tegelfasader.

Norrut langs Vasterlanggatan ligger storre tvavaningsvillor och sdderut
flerbostadshus i tre till fem vaningar med putsade eller murstenskladda
fasader.

Norr och vaster om planomradet ligger typisk industribebyggelse av
varierande alder.
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| séder finns en storre nyuppférd handelsbyggnad, brandstation, badhus
och langre ut mot Vasterlanggatan nagra aldre industriliknande gards-
byggnader i en vaning som exponeras ut mot Norra Staketgatan.

Planomradet utgdr en del av Kristinehamns centrum, kompletterande
service finns i den omedelbara narheten.

Friytor i form av parkmark finns pa flera stallen inom staden bl.a. i
anslutning till Gamla Hamnen vid Varnan omedelbart séder om plan-
omradet. lordningstallda motionsspar finns bl.a. vid Hultets friluftsgard,
avstandet dit ar ca fem kilometer.

Strandskyddet ar upphavt inom planomradet.

Planomradet omges av gator pa alla sidor och kan idag angoras fran
Norra Hamngatan och Norra Staketgatan/Albinvagen i sdder, fran
Mejerigatan i norr och fran Broangsgatan och Vasterlanggatan i dster.

Saval Vastra Ringvagen i vaster som Vasterlanggatan i dster tillhor,
enligt kommunens trafiknatsanalys fran oktober 1999, det s.k. huvud-
natet medan dvriga berdrda gator tillhor lokalnatet.

| detaljplanen som nyligen antagits for Tapiren 1 och 4 m.m., omedelbart
Oster om det nu aktuella planomradet, har Vasterlanggatans anvandning
dock andrats fran huvudgata till lokalgata. Samtidigt har den hogsta
tilldtna hastigheten forbi bostadskvarteret Tapiren 4 satts till 30 km/tim.
Konsum Stormarknad, som ar ett frekvent besoksmal, har sin in- och
utfart fran Norra Staketgatan/Albinvagen. Norra Staketgatan/Albinvagen
ansluter till Vastra Ringvagen i en cirkulationsplats inom planomradets
vastra del.
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Trafikmatningar som gjorts under 2004 i anslutning till planomradet visar
att trafikmangden pa Vastra Ringvagen uppgar till ca 10 600 fordon per
arsmedeldygn och 4 200 fordon pa Vasterlanggatan. P& Norra Staket-
gatan/Albinvagen har trafikflédet ar 2005 uppmatts till 4 450 fordon per
arsmedeldygn. Siffran torde avse den vastra delen i anslutning till hand-
elsetableringarna.

Parkering l6ses idag inom respektive fastighet.

Kristinehamn ar en betydande jarnvagsknut. Harifran gar vardagar ca 15
turer i vardera riktningen till Karlstad, restiden ar ca 20 minuter.

Till Stockholm gar vardagar ca sju turer i vardera riktningen. Restiden dit
ar ca tva timmar och en kvart.

Varmlandstrafik och SJ svarar for jarnvagstrafiken

Den lokala busstrafiken trafikerar omradet. Hallplatser finns i direkt
anslutning till planomradet.

Det stora flodet varor &r det som kommer till Konsum Stormarknad.
Transporterna kommer idag in fran dster, via Vasterlanggatan och
Broangsgatan, och ut via Vastra Ringvagen.

Varuflddet i dvrigt ar begransat inom planomradet. Industrietableringen i
norr forsorjs via Vasterlanggatan och Mejerigatan.

Separat gang- och cykelvagnat finns utbyggt inom tatorten. GCM-vag
finns langs saval Vastra Ringvagen, Vasterlanggatan som Norra Staket-
gatan/Albinvagen.

Planomradet omges av biltrafik.

Grundlaggande riktvarden for trafikbuller finns angivna i Infrastruktur-
propositionen 1996/97:53. Har anges foljande vagledande riktvarden
fér god miljokvalitet vad avser bostader:

ekvivalent ljudniva i boningsrum hdgst 30 dBA,

maximal ljudniva i boningsrum hogst 45 dBA,

ekvivalent ljudniva utomhus vid fasad hégst 55 dBA, och
maximal ljudniva utomhus vid uteplats hogst 70 dBA.

Dessa riktvarden avser enbart bostader. | Naturvardsverkets utkast 5 av
BRAD (férslag till riktvarden for buller fran vagtrafik) fran 1991 finns
dock tva varden som avser arbetslokaler. Som hogsta acceptabla
ekvivalentniva inomhus for arbetsplatser (tyst verksamhet) anges 40
dBA och som hogsta ekvivalentniva utomhus 65 dBA. Har anges vidare
55 dBA som hogsta acceptabla ekvivalentniva for rekreationsytor i tatbe-
byggelse.
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De verksamheter som regleras i planen far i stort sett samtliga anses
tillhdra kategorin "arbetsplatser” bortsett fran hotellrummen som logiskt
sett borde jamstallas med boningsrum.

Vibrationer i viss omfattning forekommer pa grund av trafiken. Dessa
beddms dock inte vara av den omfattningen att de upplevs som stéran-
de med hansyn till arten av de verksamheter som planen omfattar.

Inga storningar i dvrigt ar kanda.

Kommunala ledningar med ledig kapacitet finns inom omradet.

FORANDRINGAR

Ingen forandring kommer att ske bortsett fran smarre hdjdanpassningar i
anslutning till vagar och nya byggnader.

Vegetationen inom kvartersmarken kommer att utgéras av planteringar
anpassade till verksamheternas art.

| planen har inforts bestammelser om att trad skall finnas pa parkmarks-
remsan ut mot Vastra Ringvagen som en skarm mot den innanfér
liggande kvartersmarken. Det ar befogat ur saval stadsbildssynpunkt
som med hansyn till den relativt stora trafikméngden som belastar
Vastra Ringvagen.

Motsvarande bestammelse finns pa kvartersmarken langs Norra Staket-
gatan/Albinvagen. Huvudanledningen har ar att tydliggdra handelsan-
laggningens grans mot séder samt att rama de stora parkeringsytorna.

Aven inom kundparkeringsytan finns bestammelse om att trad skall
finnas. Tanken har ar att man med hjalp av trad skall fortydliga och
strukturera ytan, avgransa och markera viktiga strak. Vintertid ar linje-
markeringar ofta Oversnéade da kan planterade trad till viss del visa hur
ytan skall nyttjas.

Tradplanteringar i viss omfattning har redan pabdérjats i anslutning till de
redan etablerade anlaggningarna. Det ar da viktigt att fortsattningsvis
félja upp med ett likartat vaxtmaterial. Generellt sett galler att arter som
geografisk hor hemma i omradet i férsta hand skall valjas.

Den Nordenfeldtska garden i Nebulosan 8 ar byggnadsminne enligt kul-
turminneslagens 3 kap. | byggnadsminnesforklaringen finns ocksa en
sarskild skyddsfoéreskrift om att tomten inte utan riksantikvariens héran-
de ytterligare far bebyggas eller bli féremal for annan vasentlig forand-
ring. Bland annat de stora traden har stort betydelse for omradets kul-
turhistoriska varde.
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For Nebulosan 10, dar hotellet planeras, har inforts bestammelse om att
mark och vegetation skall utformas med hansyn till omradets kultur-
historiska varden.

Trad har rent generellt stora miljéférdelar, de fungerar som luftrenare,
bullerddmpare, vindskydd, solskydd, regnskydd och berikar stadsmiljén
med sina arstidsvariationer. Ett trad avger lika mycket syre som en
manniska tar upp och upptar samma mangd koldioxid som en manniska
avger. 25 trad fordras for motsvarande jamviktsférhallande med en bil.
Mycket vegetation ar alltsa en forutsattning for frisk luft i vara tatorter.

Grundlaggning av byggnaderna inom planomradet bedéms krava
palning.

De geotekniska undersdkningar som gjorts ar éversiktliga varfor det i
planen inférts bestammelse om att bygglov inte far ges innan kom-
pletterande geotekniska undersoékningar utforts.

Platsspecifika riktvarden har faststallts for omradet norr om Norra
Staketgatan/Albinvagen. Efterbehandling har genomférts och féroren-
ingsnivaerna i jorden ligger idag under riktvardena. Fér den planerade
anvandningen beddms inga ytterligare atgarder behdva vidtas.

For det omrade s6der om Norra Staketgatan som berérs av planen har
en kompletterande miljoteknisk undersékning gjorts av WSP Sam-
hallsbyggnad, daterad 31 maj 2007. Marken inom det aktuella omradet
beddms minst uppfylla kriterierna fér markanvandning enligt riktvardena
MKN (mindre kanslig markanvandning) om inte till och med fér nivan KM
(kanslig markanvandning).

Mot bakgrund av den tankta anvandningen bedoms inga ytterligare
atgarder behdva vidtas.

Om det i samband med markarbeten inom omradet skulle upptackas
ytterligare markféroreningar av nagot slag skall kontakt tas med tillsyns-
myndigheten, dvs. miljé- och byggnadsnamnden, fér samrad om hur
hantering och sanering skall ske.

| planen har inférts bestammelse om att bygglov inte far ges innan
kompletterande markradonundersdkning utférts.

Resultatet av méatningarna far sedan visa vilka atgarder som behdver
vidtas.

Vid extrema vattennivaer kommer tillfallig invallning att ske.
Fasta fornlamningar ar skyddade enligt kulturminneslagens 2 kap.

Pa grund av att de byggratter som ges i kvarteret Nebulosan ligger inom
ett fornlamningsomrade kommer lansstyrelsen att fatta beslut om s.k.
arkeologisk férundersokning. Férundersdkningen syftar till att visa vilka
villkor pa slutdokumentation som skall stéllas i samband med borttag-
ningen av fornlamningen.
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Planen tillater flera olika verksamheter inom olika delar av planomradet,
smaindustri, handel samt centrumandamal. For Nebulosan 8, Norden-
feldtska huset, anges att anvandningen skall anpassas till bebyggelsens
kulturvarden.

Med smaindustri menas verksamhet av sadan beskaffenhet att narboen-
de inte vallas olagenheter med hansyn till sundhet, brandsakerhet och
trevnad. | princip sadan latt industri med ett riktvarde for skyddsavstand
pa 50 meter enligt Boverkets allmanna rad 1995:5, Béttre plats for
arbete.

| planen har férts in en bestdmmelse om att verksamheten skall uppfylla
gallande riktvarden fér externt industribuller. | det aktuella fallet ar det
framforallt kringliggande bostader som kan stoéras. Da galler att den
ekvivalenta ljudnivan dagtid vid kvartersgrans inte far 6verstiga 50 dBA,
kvallstid 45 dBA och nattetid 40 dBA. Nivaerna avser nybyggnader, for
befintlig industriverksamhet ar motsvarande siffror, 55 dBA, 50 dBA och
45 dBA. Riktlinjerna finns formulerade i Naturvardsverkets skrift, SNV
1978:5.

Inom begreppet smaindustri ryms har all slags produktion, lagring och
annan hantering av varor. Aven hantverk, laboratorier, partihandel, lager
och tekniska anlaggningar inryms i smaindustribegreppet. Vidare
inrdknas de kontor, personalutrymmen etc. som behdvs for
verksamheten. Kon-torsdelen bor dock inte uppta mer an halften av den
byggda bruksarean.

Med handel menas alla slag av kdp och foérsaljning av varor och tjanster
for allmanheten. Handel kan aga rum i smabutiker eller stora varuhus,
inomhus eller utomhus, med eller utan biltillganglighet osv. Till handel
rakans aven service och hantverk av olika slag t.ex. skomakeri, bank,
post, resebyra, fastighetsformedling och restaurang. Andra kontorslokal-
er an de som hor till handelsverksamheten ingar inte.

Det ar bl.a. Konsum Stormarknads énskan om att kunna bygga ut som
initierat planprocessen.

Med centrumandamal menas all sadan verksamhet som bér ligga
centralt eller pa annat satt skall vara latt att na fér manga manniskor. |
andamalet ingar butiker, service, kontor, bio, bibliotek, teater, kyrka,
foreningslokaler, restauranger, hotell osv.

Anvandningen av Sddra Stationsbebyggelsen som féreningslokal
respektive loppmarknad ryms inom centrumandamalet. Loppmarknaden
har en viss omgivningspaverkan da den ar 6ppen. Den ligger dock stra-
tegiskt till med hansyn till parkeringsmajligheter och tillganglighet.

Vid féreningslokalen bedriver pensionarerna en viss utomhusverksam-
het i form av boulespel. Detta far anses inga i centrumandamalet.

Aven den planerade hotellverksamheten med tillhérande funktioner ryms
inom anvandningsbestammelsen "centrum”.
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Med anvandning anpassad till bebyggelsens kulturvarden menas att
anvandningen ar fri sa lange den inte inkraktar pa sjalva bevarandet
eller stér omgivningen. Tanken ar att Nordenfeldtska huset skall inte-
greras i hotellverksamheten och ges lamplig funktion med hansyn till
bevarandebestammelserna.

Generellt galler att verksamheterna inom planomradet skall anpassas till
ett uthalligt system som ger sa liten paverkan pa manniskor och miljé
som mojligt.

For befintlig bebyggelse har planbestammelserna till stor del éverforts
fran den tidigare planen. Det innebar att industribebyggelsen i norr far
uppforas till 6,5 meters byggnadshéjd och fér handelsbebyggelsen
anges en hogsta totalhdjd pa 15,0 meter for den héga delen och 10,0
meter for resterande delar inklusive den tillkommande byggratten.

Den nya byggratten for handel skall utformas sa att den medger
passage for gang- och cykeltrafik i markplanet i 6st-vastlig riktning i ett
lage mellan den gamla stationsbyggnaden och det planerade aldre-
boendet. Detta har tryggats i planen genom sarskild bestdmmelse,
passagen skall ha en fri hdjd av minst 4,0 meter.

For den tillkommande byggrattens 6sterfasad mot Tapiren 4 har getts en
utseendebestammelse om att fasaden skall utformas med arkitektonisk
omsorg.

Bestammelsen far anses befogad med tanke pa att detta kommer att bli
en inlastningssida for varor utan direkt gatukontakt som latt kan
gldbmmas bort ur gestaltningssynpunkt. Fasaden kommer dock att utgéra
ett markant blickfang fér det aldreboende som haller pa att byggas i
kvarteret och fungerar ocksa som entréfasad for den gang- och cykel-
trafik som angoér omradet fran Oster.

For den planerade hotellbyggnaden anges att den far uppféras till tre
vaningars hojd med ett forhojt mittparti till fyra vaningar ut mot Norra
Staketgatan. Det ar en anpassning till omgivningens skala. Gardsflygeln
soderut far uppforas till fyra vaningars héjd. Inne pa garden finns ocksa
byggratter for kompletterande bebyggelse i en vaning. Eftersom inget
sags i planen ar alltsa vindsinredning tillaten under férutsattning att den
inte rdknas som vaning enligt definitionen nedan.

Som vaning réknas vind dar rum kan inredas, om den beréknade
byggnadshdjden ar mer an 0,7 meter hogre an nivan for vindsbjalklagets
dversida, och kallare om golvets dversida i vaningen narmast ovanfor
ligger mer an 1,5 meter 6ver markens medelniva invid byggnaden.

Byggnadshdjden raknas till skarningen mellan fasadplanet och ett tankt
plan som med 45 graders lutning inat byggnaden berér byggnadens
yttertak. Normalt paverkar takkupor byggnadshoéjden men i detta fall har
inforts bestammelse om att takkupor inte skall inraknas vid definition av
vaningsantalet.

Med tanke pa hotellets Iage i direkt anslutning till byggnadsminnet
Nordenfeldtska huset har i planen aven inforts utseendebestammelse
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om att gardsfasader skall utformas med hansyn till omradets kultur-
historiska varden.

For den befintliga kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen i anslutning till
Nedre Station och Nordenfeldtska huset har inforts skyddsbestamm-
elser. Byggnaderna har ett dokumenterat kulturhistoriskt varde.

Av 3 kap. 10 § plan- och bygglagen framgar att:

*Andringar av en byggnad skall utféras varsamt sa att byggnadens
karaktdrsdrag beaktas och dess byggnadstekniska, historiska,
kulturhistoriska, miljoméssiga och konstnérliga véarden tas till vara.”

3 kap. 12 § plan och bygglagen:

"Byggnader som &r séarskilt vardefulla fran historisk, kulturhistorisk,
miliémaéssig eller konstnérlig synpunkt eller som ingar i ett bebygg-
elseomrade av denna karaktér, far inte férvanskas.”

Planens skyddsbestammelser innebar dels att det konstateras att de
aktuella byggnaderna ar av sadan karaktar som avses i 3 kap. 12 §
plan- och bygglagen samt att de inte far rivas. Vidare innebar bestamm-
elserna att eventuella andringar skall utféras varsamt sa att byggnadens
sardrag beaktas och dess kulturhistoriska varden tas till vara.

Det Nordenfeldtska huset, som ar byggnadsminnesférklarat, omfattas av
kulturminneslagens 3 kap. For denna byggnad finns i forklaringsbeslutet
sarskilda skyddsféreskrifter formulerade.

For den mindre gardsbyggnaden i anslutning till Nordenfeldtska huset
anges dels varsamhetsbestdmmelse fér den befintliga byggnaden och
dels hansynsbestammelse om eventuell ersattningsbyggnad skulle
uppféras. Anledningen till detta ar att en byggnaden med denna placer-
ing har stor betydelse for byggnadsminnet och for hur kulturmiljon kring
det Nordenfeldtska huset uppfattas men att byggnaden i sig inte ses
som omistlig. Med anledning harav har aven inférts en administrativ
bestammelse om att rivningslov inte far ges innan bindande avtal om
uppférande av ersattningsbyggnad tecknats.

Arbetslokaler eller lokaler till vilka allmanheten har tilltrade samt tillhor-
ande tomter skall vara utférda pa sadant satt att de kan anvandas av
personer med funktionshinder. Bestdmmelserna galler inte de arbets-
lokaler dar det ar obefogat med hansyn till arten av den verksamhet for
vilken lokalerna ar avsedda.

Exploateringen beddéms inte vara av den art att krav stalls pa ytterligare
offentlig service.

Exploateringen i sig innebar att den kommersiella servicen inom
Kristinehamns centrum starks.
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Ingen egentliga forandringar kommer att ske bortsett fran att den
oexploaterade ytan, som av nagon kanske kan ha setts som friyta, till
stor del kommer att bebyggas. Det galler &ven den parkmark som finns
utlagd i gallande plan men som aldrig kommit till utférande.

For att fullfélja ambitionerna i detaljplanen foér kvarteret Tapiren har
Vasterlanggatan aven i den nu aktuella planen getts en andrad anvand-
ning fran huvudgata till lokalgata och kompletterats med en plan-
bestammelse om en hdgsta tillaten hastighet pa 30 km/tim. Som en foljd
harav har istallet Norra Staketgatan/Albinvagen overforts fran lokalnatet
till huvudnatet.

| 6vrigt kommer inga andra egentliga férandringar att ske. Férbud att
anordna korbara férbindelser har i princip 6verforts fran den tidigare
planen.

Det 6kade parkeringsbehov som de utdkade byggratterna medfor
kommer att I6sas genom att befintlig parkeringsyta inom kvarteret
Buffeln byggs ut at 6ster med ytterligare ett sjuttiotal platser.

Hotellet kommer endast att kunna I6sa en liten del av sitt parkerings-
behov pa den egna fastigheten. Har forutsatts ett samnyttjande, lamp-
ligen av den stora parkeringsytan i kvarteret Buffeln. Bestdmmelse om
detta har inforts i planen.

Varutransporter till den nya handelsverksamheten I6ses i princip pa
samma satt som for den befintliga handelsetablering dvs. infart fran
Oster via Vasterlanggatan och Brodngsgatan och sedan, i det har fallet,
so6derut med utfart pa Norra Staketgatan

Planomradet kommer att knytas ihop med det 6vergripande gang- och
cykelvagsnatet. | anslutning till parkeringen kommer tva évergangs-
stallen déver Albinvagen/Norra Staketgatan att finnas. Det Ostra 6ver-
gangsstallet kommer att mynna mitt fér den GC-vag/gardsgata som
planeras inom kvarteret Nebulosan. | vaster, i anslutning till cirkula-
tionsplatsen, kommer aven ett 6vergangsstalle 6ver Vastra Ringvagen
att anordnas.

Gang- och cykeltrafik fran dster, fran stadens centrum, angér omradet
via en ny gang- och cykelvag omedelbart séder om kvarteret Tapiren.
Den kopplas till den befintliga GCM-vagen langs Vasterlanggatan.

Det har gjorts en PM angaende trafikbuller av WSP Samhallsbyggnad,
daterad 23 maj 2007. Syftet har varit att analysera vilka stérningar de
planerade bostadshusen, utanfor det nu aktuella planomradet, och
hotellet i kvarteret Nebulosan kan bli utsatta fér. Berakningarna baserar
sig pa prognosar ca 2010 da en beraknad "naturlig” trafiktillvaxt samt
exploateringens tillskott skall ha lett till att trafikmangden pa Norra Sta-
ketgatan/Albinvagen dkat fran ca 4 450 fordon till ca 5 000 fordon per
arsmedeldygn med ca 5 % tung trafik. Skyltad hastighet forvantas aven
ar 2010 vara 50 km/tim.
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Berakningarna visar att de planerade bostadshusen i kvarteret Nebulos-
an kommer att klara gallande riktvarden for god miljokvalitet. Nagra
sarskilda atgarder beddéms inte behdva vidtas.

Riktvardena for trafikbuller galler for bostader. Hotellrum betraktas som
korttidsboende och for dessa har aldrig riktvardena utomhus tillampats.
Daremot kan riktvardena inomhus galla for hotell da sémnstérningar
nattetid inte skall férekomma.

| planen har inférts bestammelse om att hotellrummen skall utformas sa
att den ekvivalenta ljudnivan inomhus med stédngda fonster inte 6verstig-
er 30 dBA.

Nagra sarskilda atgarder beddéms inte behdva vidtas.

Anslutning kommer att ske till befintliga ledningsnat.

Genomférandetiden ar satt till fem (5) ar fran den dag planen vunnit laga
kraft. Det ar i viss man en anpassning till genomférandetiderna for dvriga
detaljplaner inom omradet.

| planen har inférts villkor for bygglov, salunda far bygglov inte ges
innan kompletterande geoteknisk undersdkning och kompletterande
markradonundersokning utforts.

Vidare far rivningslov inte ges for den mindre uthusbyggnaden pa
Nebulosan 8 innan bindande avtal tecknats om uppférande av en
ersattningsbyggnad.

Till stor del bekraftar planen den pagaende markanvandningen férutom
att den majliggor att ett hotell uppfors i kvarteret Nebulosan och goér det
mojligt for Konsum Stormarknad att bygga ut.

Detta kommer att starka servicenaringen i Kristinehamn. Verksamhet-
ernas lokalisering gor att de mer ar att betrakta som en utveckling av
Kristinehamns centrum &n som externa etableringar. Planens ambition
har ocksa varit att genom byggnadernas placering och med kopplingar
till befintliga kommunikationsstrak knyta verksamheterna tydligare till
Kristinehamns centrum i dvrigt.

Visuellt innebar ett plangenomférande att omradet kommer att andra
karaktar fran évergivna rivningstomter till fardigt stadskvarter, en
utvidgning av Kristinehamns centrum at nordvast.

Utbyggnaden innebér ocksa att belastningen pa omradet vad avser
manniskor och kommer att 6ka nagot.



MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Vid upprattandet av planen har stadsarkitekt Torbjoérn Gustafson och
planarkitekt Ulrika Ljung medverkat.

2007-10-17

Jan Erik Engstrom
arkitekt SAR/MSA

Beslutet vann laga kraft 2008-01-07
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Planforfarande

Tidpslan
planprocessen

teknisk
férsodrjning

allmanna
platser

bebyggelse

Genomforande-
tid

Detaljplan for kvarteret Buffeln m.fl.
(Buffeln 1, Buffeln 7, Nebulosan 8 och Nebulosan 10 samt del av
Bro 1:1, Broangen 1:1 och Broangen 1:2)

GENOMFORANDEBESKRIVNING

HANDLINGAR

Plankarta med bestammelser (separat kartblad)
Planbeskrivning med illustration
Genomférandebeskrivning

Utlatande

ORGANISATORISKA FRAGOR

Detaljplanen upprattas med normalt planférfarande.

Samrad med berdrda samt remiss till

myndigheter och kommunala ndmnder februari-april -07
Beslut om utstallning KS maj -07
Utstallning september -07
Antagande KF december -07
Laga kraft januari -08

Ledningar kommer att dras fram nar erforderliga planbeslut ar fattade
och behov foreligger.

lordningstallande kommer att ske nar erforderliga planbeslut ar fattade
och behov féreligger.

Utbyggnad av omradet kommer att ske nar erforderliga planbeslut ar

fattade, bygglov erhéllits och i den takt byggherren finner det lampligt
alternativt vad som éverenskommits i exploateringsavtal.

Planens genomférandetid ar satt till fem (5) ar fran lagakraftdatum.
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Ansvarsfor-

delning

Huvud-
mannaskap

Avtal

Kommun ansvarar for féljande delar i genomférandeprocessen:

- behovsbeddémning,

- planarbete,

- planprévning,

- férsaljning/férvarv av erforderlig mark for plangenomférandet,

- erforderliga fastighetsbildningsatgarder (lantmaterimyndigheten),
- bygglovsprévning,

- iordningstallande av allman platsmark, och

- férbindelsepunkter for vsd-ledningar.

Exploatéren ansvarar for féljande delar i genomférandeprocessen:

- férsaljning/férvarv av erforderlig mark fér plangenomférandet,

- bygglovsansékan och bygganmalan samt kontakter med
myndigheter och andra,

- kompletterande geotekniska undersokningar,

- kompletterande markradonundersékningar,

- nybyggnadskarta,

- utséattning,

- uppférande av bebyggelse och iordningstallande av kvarters-
marken i évrigt, och

- anslutningsledningar till kommunens vsd-nat.

Kommunen ar huvudman for allmanna platser.

Exploateringsavtal som reglerar de narmare omstandigheterna kring
exploateringarna skall upprattas mellan kommunen och exploatéren.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

For att mojliggéra Konsum Stormarknads utbyggnad férutsatts att hela
anlaggningen forlaggs till en fastighet. Nedre Station skall utgéra en
egen fastighet liksom hotellexploateringen inklusive det s.k. Norden-
feldtska huset. Vidare kan regleringar behdva goéras i anslutning till
allmanna platser.

Detta skall genomféras vid en lantmateriforrattning med stdd av
detaljplanen.

Ratten till underjordiska ledningar skall tryggas genom ledningsratt.
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EKONOMISKA FRAGOR

Kommunen kommer att férsorja mark for att maojliggéra den planerade
hotellexploateringen. Planavgiften kommer att inkluderas i markpriset.

Med Konsum har kommunen redan tecknat planeringsavtal.
Kommunens intékter i samband med plangenomférandet kommer fran
planeringsavtal, som bygglovs- och anslutningsavgifter samt som

intakter fran markforsaljning.

De ekonomiska fragorna mellan exploatérer och kommunen kommer att
regleras i exploateringsavtalet.

TEKNISKA FRAGOR

| planen har inférts bestammelse om att kompletterande geoteknisk
undersdkning och kompletterande markradonundersdkning skall utféras
innan bygglov far ges.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Vid upprattandet av genomférandebeskrivningen har stadsarkitekt
Torbjérn Gustafson och planarkitekt Ulrika Ljung medverkat.

2007-10-17

Jan Erik Engstrom
arkitekt SAR/MSA

Beslutet vann laga kraft 2008-01-07



