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VAD AR EN DETALJPLAN OCH HUR TAS DEN FRAM?

En detaljplan reglerar hur mark och vatten far anvindas inom ett visst omrade. Den kan dven
reglera var byggnader far 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 1 ansprak f6r ny bebyggelse. Det dr 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
planeringsférutsittningar, 6vervaganden och planerade forindringar men ocksa de konsekvenser
planens genomforande innebir f6r enskilda fastighetsidgare 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 samradet bearbetas planforslaget efter
inkomna synpunkter innan planen stalls ut for granskning. Under granskningen fir de berérda
ytterligare en chans att limna synpunkter och dirmed kunna paverka.

Efter granskningen kan endast mindre dndringar géras i planforslaget innan planen antas 1
kommunfullmaktige. Detaljplanen vinner laga kraft tre veckor efter antagande om ingen
dverklagar eller Linsstyrelsen inte Gverprévar 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 for bygglovsprévning inom planomradet.

Detaljplanen upprittas med standardférfarande enligt plan- och bygglagen (PBL) 2010:900.

LAGA KRAFT
ANTAGEN | |EVPROVNING
: PLAN OVERKLAGAN
PUAN PLAN BEARBETAT FARDIGT UPPHAVT
IFERRGE Fore T SAMRAD PLAN- GRANSKNING PLAN- ANTAGANDE ANTAGANDE-
FORSLAG FORSLAG El BESLUT
ANTAGEN
PLAN

1

Har ar vi nu

Planbeskrivningen ér framtagen av planeringsavdelningen vid Kristinehamns kommun.
Medverkande tjinsteman har i huvudsak varit:

Malin Iwarsson Planeringsarkitekt malin.iwarsson@kristinehamn.se
Kalle Alexandersson  Planeringschef Kalle.alexandersson(@kristinehamn.se
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INLEDNING

Kommunstyrelsen beslutade 8 januari 2019 att ge positivt planbesked till fastighetsidgaren av Siby
6:21. Syftet med planen ér att dndra anvindningen pa fastigheten till att omfatta bostad, centrum
och vard.

Detaljplanen upprittas med standardforfarande enligt PBL 2010:900.

PLANHANDLINGAR

o Planbeskrivning (detta dokument)
o Plankarta med bestimmelser och grundkarta
o Unders6kning

o Fastighetsforteckning

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planen ir att bredda anvindningen till att omfatta bostad, centrum och vird.
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Karta: Planomridet (r6d linje) i Nybble titort

Areal

Planomradet omfattar ca 1.9 hektar.

Markigoforhallanden

Marken inom planomradet idr i privat 4go, med undantag for vigomradet som 4gs av
Kristinehamns kommun.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

I Kristinehamns kommuns gillande 6versiktsplan, ”Oversiktsplan 2004, anges omradet som
bostider och i pagiaende oversiktsplanearbete dr omradet utpekat som titortsomrade. Darfor
bedoms foreliggande detaljplan vara férenlig med kommunens 6versiktsplan.

Detaljplaner och fastighetsindelningsbestammelser

Planomradet ber6rs frimst av tva gillande detaljplaner:

PLANBESTAMMELSER

Féljande galler inom omrliden med nedanstdende beteckningar. D
beteckning saknas géller bestammelsen nom hela glanamradet. Endast
angiven anvandning och utformning ar Filldten Bestsmmelser stan
befeckning galler inam hela planomridet

GRANSER
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ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Kvartersmark
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Mark och vegetation
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Akt 1781-P07/22- avses ersittas med det nu aktuella planférslaget.
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I} Forslog till @ndring och utvidgning av stodsplanen omkring
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Akt 17-NYB-18 avses ersittas 1 de delar som ber6rs av gatumark.

Kulturmiljoprogram

Inga byggnader eller miljder inom planomradet ar upptagna i ”Ditt Vdrmland - Kulturmiljoprogram for
Vrmiands lan” eller 1 Kristinehamns kommuns kulturmiljéprogram ”Sevart — virt att virda”.

Behovsbedomning och miljokonsekvensbeskrivning (MKB)

I samband med den nu aktuella planliggningen har en undersékning om miljéeffekter gjorts.
Detaljplanen bedéms inte kunna medfdra nagon sidan betydande miljopaverkan som avses i 4
kap. 34 § PBL, 6 kap. 11 § MB elleri 4 § i férordningen om miljckonsekvensbeskrivningar varfor
ingen MKB behover upprittas.

AVVAGNING ENLIGT MILJOBALKEN (MB)
Markens lamplighet

Forindringen 1 markanvindningen handlar frimst om att bredda méjligheter till anvindning av
fastigheten. Hinsyn vid all typ av verksamhet och férindring inom omradet maste f6lja
bestimmelserna om grundvattenskyddsomrade.

Planliggningen bedoms dirfor vara férenlig med intentionerna om god hushéllning med mark-
och vattenomraden i 3 kap 1 § miljébalken (MB).
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Vardefulla omraden

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

Planen beror inte heller nagot omrade som pa grund av deras naturvirden, friluftsvirden eller
kulturvirden bor skyddas fran mot atgarder.

Riksintressen

Planomradet berdrs av riksintresse for kust, turism och friluftsliv Vinern med 6ar och
strandomraden, 4 kap MB 2 §.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr ett juridiskt bindande styrmedel som regleras med st6d av MB 5
kap. Idag finns MKN f6r utomhusluft, vattenférekomster, fisk- och musselvatten samt
omgivningsbuller.

Utomhusluft

Planomradet ér beldget i ett omrade med lag trafikintensitet och gles bebyggelse. Fragan bedéms
darfor inte krava ytterligare utredning.

Omgivningsbuller

Miljokvalitetsnormer for omgivningsbuller, sa som de idag 4r formulerade, giller egentligen bara
skyldigheten att kartligga och uppritta atgardsprogram 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,
miljokvalitetsnormer har antagits. Grundvattenférekomsten har god kemisk och kvantitativ
status.

Nybble ligger i anslutning till Visman
Strandskydd

Planomradet ligger inte inom strandskyddat omrade.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Foreslagna planbestammelser

Markanvandning

Allmin plats regleras till Gata och Natur i den del som berér den kommunala fastigheten Siby
6:3, Svedjegatan. Naturmarken rymmer delvis en ledningsdragning med kommunalt VA, varfor
skotsel och utveckling av omradet maste anpassas till detta.

Kvartersmarken regleras till Bostad, Centrum och Viard. Avsikten dr att mojliggora savil
bostider, vandrarhemsverksamhet, viss service och vardrelaterat boende. Del av befintlig gata,
Svedjegardens norra infart, foreslas 6verga i kvartersmark.
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Den del av fastigheten dir Svedjegarden ligger regleras med byggritt om 2300 kvm byggnadsarea,
byggnadshé6jd om 12 meter och bestimmelser om att max 50 % av markytan far hardgoras.
Kvartersmarken kan genom bestimmelser om andel hardgjord mark hantera dagvatten inom
fastigheten.

Den del av fastigheten som vetter mot norr regleras med byggritt om 300 kvm byggnadsarea,
byggnadsh6jd om 6 meter samt bestimmelse om att 50% av marken far hardgoras. Syftet med
denna byggritt dr att tillata utveckling av denna del av fastigheten.

Fastighetens utkanter mot angransande fastigheter beliggs med bestimmelse om att marken inte
far forses med byggnad. Syftet ar att underlitta skotsel och trafiksidkerhet mellan de angransande
markomradena.

Natur och markforhallanden

Mark, vegetation och djurliv

Gronytorna inom omradet bestar av en omvixling av kultiverad mark med griasmattor och
enstaka trad, bl.a. tallar, samt naturmark med skogsvegetation. I skogen pa naturmarken finns
blabirs- och lingonris, gris och orter samt rikligt med buskar och 16vsly. Triden hir domineras
av tall och bjork. Det finns dven enstaka ddellovtrid (ek och 16nn) i dungen. Skogspartiet har inte
nagot hogre naturvirde, men utgér en inramning av byggnaden pa omradet.

Geotekniska forhallanden

Planomrédet dr bebyggt med en till ytan utspridd bygegnad. Handlingar fran uppforandet av
byggnaden anger markforhallandena, och visar att jordlagren bestir av sand. Det
grundligeningssitt som anvindes vid uppférandet av byggnaden (ar 1955) var bottenplattor av
armerad betong.

De geologiska férhallandena ar sidana att marken édr lamplig f6r sitt andamal, och att inga
speciella grundliaggningssitt krivs. Inga nya geotekniska utredningar behovs saledes 1 samband
med detaljplanen. Vid nybyggnation behéver geoteknisk undersokning utforas for att faststélla
grundligeningssitt.

Fornlamningar

Det finns inga kinda fornlimningar inom omradet idag. Om fornlimningar patriffas under griv-
eller schaktarbete ska linsstyrelsen underrittas enligt kulturmiljclagen.

Fororenad mark

Det finns ingen sedan tidigare kind markanvindning inom omradet som gor det troligt att
misstinka att féroreningar finns. Skulle markféroreningar patraffas under griv- eller schaktarbete
ska tillsynsmyndigheten (kommunens miljo- och hilsoskyddsenhet) kontaktas enligt Miljébalken
10 kap 11§.

Grundvattenskydd - befintligt

Pa fastigheten Siby 6:10 (sydvist om planomradet) finns Nybble titorts kommunala
grundvattentikt, som skyddas genom vattenskyddsforeskrifter. Planomradet ingar i det
skyddsomrade som omgardar vattentikten. I skyddsomradet rader begrinsningar for
verksamheter och atgarder.
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Radon

Radon ir en gas som kan innebira risker for manniskors hilsa och sikerhet och kan férekomma 1
luft och vatten. Radonmaitning i byggnaderna har genomforts vid flera tillfillen och de har visat
att framforallt de gamla delarna av byggnaderna innehaller radon. Utéver detta finns tidigare
kunskap om férekomst av markradon 1 omradet. Den 6versiktliga kartan fran 1991 med
markradon i Kristinehamns kommun visar att Svedjegarden ligger inom hogriskomrade.

Radonmitning i byggnaderna gjordes 2006 i samband med tidigare detaljplaneliggning. Da visade
mitningen att de gamla delarna av byggnaderna 6versteg gransvirdet. For att klara riktvirden for
bostadsindamal krivs att byggnaderna saneras fran radon. Boverkets byggregler innehaller
bindande bestimmelser om riktvirden for radon, varfor fraigan provas i bygglovet beroende pa
anvindning. Utover langtidsmatningen 2006 har korttidsmitning gjorts 2015. Detaljerat underlag
med hinsyn till féreslagen anvindning krivs dirfér vid bygglovsprovning.

Bebyggelse

Historia

Under slutet av 50-talet byggdes Svedjegarden for att fungera som ett dldreboende tills
avvecklingsbeslut togs 2003. Fastigheten har sedan fungerat som hotell, konferensanliggning och
pa senare tid som flyktingboende. Vid tiden f6r planliggning star anliggningen utan anvindning.

Nuvarande bebyggelse

Svedjegirden ir beldget i kvarteret Falken. Ritningarna pa den ursprungliga byggnaden ir utférda
av arkitekten Gunnar Henriksson ar 1955.

Detaljplaneomradet ar idag bebyget med tva stora byggnader som i huvudsak bestar av tegel.
Dessa ar sammanbygeda med en inglasad gang. Den vistra delen av byggnaden har bade puts och
tripanel som fasadmaterial. De befintliga byggnaderna anger karaktiren pa omradet. Utéver
planens bestimmelser om hogsta byggnadsho6jd och hogsta exploateringsgrad, bedéms att det
inte behovs ytterligare bestimmelser som reglerar utformning, for att bevara omradets karaktar.
Moijlighet ges till ytterligare byggnation som eventuellt kan anvindas till komplement till befintlig
bebyggelse.

Friytor

Lek och rekreation

Mojlighet att anordna lekmoijlighet finns inom den parkliknande fastigheten.
Park och naturmiljo

Tomten erbjuder idag en parkliknande milj6 och denna karaktir foreslas behallas.

Service och verksamheter

Vardcentral, restaurang och livsmedelsbutik finns inom gangavstand. Ett genomférande av
planen kan komma att innebira att servicen inom sambhillet 6kar.
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Gator och trafik

Gatunit, gang-, cykel- och mopedtrafik

Omradets gatunit foreslas inte forindras. Trafikmingderna i omradet dr, utifran tidigare gjorda
mitningar, laga och diarmed forvintas inte trafiken orsaka buller. Svedjegatan foreslis fortsatt
vara kommunal gata, eftersom denna gata forsorjer tva fastigheter med anslutning. Ett
genomférande av detaljplanen kan komma att innebdra nagot 6kade trafikmingder, men dessa
mingder bedéms rymmas inom befintlig trafikmiljé.

Kollektivtrafik

Kollektivtrafiken bestar av bussforbindelser till Kristinehamns titort och omkringligegande
samhallen.

Parkering, varumottagning, utfarter

Den tidigare kommunala gatan Kamrersgrand foreslas overforas till kvartersmark och dirmed
regleras till en av tva moijliga infarter till planomradet. De behov av parkering som kan uppsta
genom de utvecklingsmajligheter som detaljplanen innebir, bedéms kunna I6sas inom
kvartersmarken.

Storningar

Buller

Sibyallén ir genomfartsgata som, utifrin tidigare mitningar, har ett ADT (irsdygnstrafik) under
300 fordon. Darfor bedéms inte fragan om buller beh6va utredas.

Risk och siakerhet
Trafik

Befintlig trafikmilj6 bedéms kunna f6rsorja ytterligare trafik utifran féreslagen markanviandning.

Oversviamning/skyfall

Bilden nedan visar hur ett 100 drsregn forvintas leda till vattensamlingar. Bedomningen ar att
fastigheten utan paverkan pa omgivande fastigheter kan hantera tillkommande dagvatten inom
fastigheten. Bestimmelse om andel hardgjord yta inf6rs pa plankartan.
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Utdrag nr Skyfallskartering 100 drsregn. Kristinehammns kommun. Kartan visar forvintade vattendiup, dér blatt
ar de minsta vattensamlingarna.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

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

Dagvatten

Som nidmnts under 6versvimning bedéms fastigheten kunna hantera tillkommande dagvatten
inom fastigheten. Planomradet ér sedan tidigare forsett med 6ppna dagvattendiken.

Uppvarmning

Befintligt hus virms upp genom pelletspanna. Eventuella férindringar i uppvirmningssystemen
ska anpassas till raidande regelverk om grundvattenskyddsomrade.

Avfall

Kristinehamns kommun tillhandahaller tjanster f6r hantering av hushallsavfall och debiterar
enligt kommunens taxa.
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El

Ellevio har nitkoncession pa anslutningar till distributionsnatet for el inom Nybble titort. Gatu-
och parkbelysningen inom omradet dr ansluten till Kristinehamns Elnits nit.

Tele

Skanova dger teleledningarna inom planomradet.

Allmanna genomgaende ledningar

Genomgadende ledningar som getts planstod i form av u-omrade ir anslutningarna som forsorjer
Saby 6:22, men ér dragna Gver fastigheten Siby 6:21. Dessa har ocksa getts planstod genom
markreservat. Utéver detta finns en kommunal VA-ledning 1 planomradets norddstra kant som
ges markreservat for ledningar.

I samradshandlingen fanns ett ytterligare markreservat, detta utgar eftersom
bakgrundsinformationen som visade behovet av reservat visat sig vara felaktig.

Genomgiende allminna ledningar bor omfattas av ledningsratt. Respektive ledningsigare bor
darfér ansoka om ledningsritt, dir si bedéms behovligt.

Generellt giller att eventuell flytt eller andra kostnader (t.ex. kulvertering av ledningar) f6r
ledningar kommer att belasta fastighetsigaren eller ledningsigaren. Kostnad for flytt av ledningar
utan ledningsritt kommer att belasta respektive ledningsagare.
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GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Tidplan

Samrad Sommar 2019
Granskning Hoést 2019
Antagande Vinter 2019/2020
Laga kraft Vinter 2020

Tidigare detaljplaner
Detaljplan Akt 1781-P07/22- avses ersittas med det nu aktuella planférslaget.

Stadsplan Akt 17-NYB-18 avses ersittas i de delar som berors av gatumark.

Genomforandetid

Planens genomférandetid ar satt till 5 4r fran det datum planen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning

Kristinehamns kommun initierar och betalar lantmiteriforrittning for overforing av gatumark till
kvartersmark inom planomradet.

Byggherren ar ansvarig for att en geoteknisk undersékning tas fram som underlag f6r
konstruktionen av nya byggnader sa att grundldggningen anpassas till de specifika forhallandena.

Byggherren ar ansvarig for att sprickbesiktiga kringliggande byggnader innan schaktnings- och
palningsarbeten inleds.

Huvudmannaskap
Kristinehamns kommun 4r huvudman f6r all allmin platsmark inom planomradet.

Kiristinehamns kommun dr ocksa huvudman f6r vatten och avlopp i1 och med att planomradet ar
del av kommunens verksamhetsomrade for allman VA-anliggning.

Avtal/markbyte

Detaljplanearbetet grundas 1 ett planavtal. Overféringen av tidigare lokalgata bedoms omfatta ca
250 kvm mark. Denna mark overldtes utan ersittning i befintligt skick.

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggning m.m.

Tidigare lokalgata "Kamrersgrand” foreslds regleras till kvartersmark. Denna férindring av
fastighetens utformning foreslas initieras av Kristinehamns kommun nir detaljplanen vunnit laga
kraft. Fastighetsidgaren bekostar forrittningen hos Lantmiteriet.
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Rattigheter inom planomradet

Rittighet

Till last/fé6rman

17-IM2-70/1233.1

Last f6r Siby 6:21. Avtalsservitut fér uppvirmning mm. Réttigheten paverkas
inte av planarbetet. Markreservat f6r ledningar liggs pd plankartan.

Konsekvenser for enskilda fastigheter

Fastighet

Konsekvenser

Siby 6:21

®  TFastigheten regleras till bostad, centrum och vard.

® Tastigheten foreslas Overta den norra infarten nir den marken Gvergar i
kvartersmark.

Svedje 4:1

® Tastigheten kommer dven fortsatt att ansluta till allmén platsmark gata genom den
gata som ligger mellan Sdby 6:21 och Svedje 4:1.

Siby 6:3

® Infartsvigen norr om Siby 6:22 foreslds regleras 6ver till kvartersmark och da till
Saby 6:21.

®  Svedjegatan, infartsvig mellan Siby 6:21 och Svedje 4:1 , féreslds fortsatt vara
reglerad som infart/allminplatsmark gata. Aterstoden av markbiten mellan Siby
6:21 och Svedje 4:1 foreslas regleras till naturmark.

Svedje 2:2

®  Tastigheten ir ansluten till kommunalt VA genom ledning 6ver fastigheten Svedje
4:1 och Siby 6:3. Kristinehamns kommun genom VA-avdelningen féreslds s6ka
ledningsritt for att sikra denna ledning.

Siby 6:22

®  Tastigheten foreslas ha oférindrade rittigheter vad giller de ledningar och
avtalsservitut som gar 6ver Siby 6:21 till Sdby 6:22.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Exploatoren/fastighetsigaren bekostar planarbetet genom avtal. Planavgift ska inte tas ut vid

bygelov.

Eventuell flytt av ledningar med ledningsritter initieras och bekostas av den som initierar
atgirden. Flytt av allminna genomgdende ledningar utan ledningsritt bekostas av respektive
ledningsigare. Flytt av servisledningar bekostas av den som initierar atgirden.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Avsikten med planarbetet dr att mojliggora bredare anvindning av befintligt hus. Viss méjlighet
till utveckling och nybyggnation méjliggors ocksa.
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REVIDERING

Revidering efter granskning

- Plankartan har utvecklats efter synpunkter av redaktionell karaktir, bestimmelsen om
hardgjord mark har fortydligats.

BILAGOR

Undersokning av miljoeffekter.



