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fastigheterna Tvillingarna 11, 12, 14 och 17 samt Bro 1:7 och 1:8

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Behovsbedtmning

Grundkarta (separat kartblad)
Fastighetsforteckning

Plankarta med bestammelser (separat kartblad)
Planbeskrivning

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planlaggningen ar att méjliggora tillbyggnad av teatern och ge
[Amplig anvandning for de olika delarna inom kvarteret.

Planen upprattas med normalt planférfarande.

AVVAGNING ENLIGT MILJOBALKEN

Etableringen &r av allmant intresse och bedéms vara férenlig med intent-
ionerna i 3 kap. 1 § miljébalken.

Omraden med varden som har betydelse fran allméan synpunkt pa grund
av deras natur- eller kulturvarden eller med hansyn till friluftslivet skall,
enligt 3 kap. 6 § miljobalken, sa langt majligt skyddas mot atgarder som
kan medfora pataglig skada. Planomradet innehaller inga sadana var-
den.

Planomradet berdrs inte av nagot riksintresse.

Miljokvalitetsnormer ar ett juridiskt bindande styrmedel som regleras med
stdd av 5 kap. miljobalken. Idag finns miljokvalitetsnormer (MKN) fér ut-
omhusluften, vattenférekomster, fisk- och musselvatten samt omgiv-
ningsbuller. Planlaggningen bedoms inte paverka MKN.

PLANDATA

Planomradet ligger i centrala Kristinehamn och utgors av kv. Tvillingarna.
Omradet ansluter pa alla sidor till gatorna Vasterlanggatan, Spelmansga-
tan, Kungsgatan och Soédra Staketgatan. Planens avgransning samman-
faller med stadsplanen for kvarteret Tvillingarna.

Planomradets areal &r ca 1 hektar.

Marken inom det berérda omradet ar delvis privatagd och delvis dgd av
kommunen.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Gallande 6versiktsplan, Oversiktsplan 2004, antogs av kommunfullmak-
tige 2006-06-20.

| 6versiktsplanen utgor planomradet centrumbebyggelse och detaljpla-
nen ar férenlig med dversiktsplanens syften.

Det aktuella omradet omfattas idag av stadsplan for kvarteret Tvilling-
arne, faststalld 1945-12-31. Till planen hor fastighetsindelningsbestam-
melser som ursprungligen upprattades som tomtindelningar.

Planen anger allmant andamal for bebyggelse i vastra delen av kvarte-
ret, handel i mitten av kvarteret och bostader mot Stdra Staketgatan.
Langs Kungsgatan och Spelmansgatan tillats bostader och handel.

Planens genomférandetid ar utgangen.

Lansstyrelsen har i sitt Kulturmiljoprogram for Varmland fran 1989 upp-
marksammat Kristinehamns stad. Det kulturhistoriska vardet ligger dels i
helheten och samspelet mellan olika bebyggelseomraden och kulturele-
ment, dels befintlig bebyggelses och konstruktioners utformning, utfo-
rande materialval och fargsattning.

Planomradet utgor en del av denna miljé men innehaller inte enskilda
objekt av sarskilt hogt varde. Det viktiga for planomradet bedoms vara att
kvartersstrukturen behalls.

Delar av planomradet ligger inom strandskydd for Lotalven. Nar en de-
taljplan andras behover stallning tas till strandskyddsfragan. Med tanke
pa att planomradet bestar av ett stadskvarter som varit bebyggt sedan

urminnes tider sa ar det inte rimligt att strandskydd ska galla inom det.

Strandskyddet upphavs darfor i hela planomradet.

Slutsatsen &r att ett plangenomférande bedoms vara av sadant slag att
den inte kan antas medfora sadan betydande miljopaverkan som avses i
4 kap. 34 § plan- och bygglagen, 6 kap. 11 § miljébalken eller 4 § i for-
ordningen om miljokonsekvensbeskrivningar.

Daremot uppmarksammades ett behov av utredning av trafikbullernivaer
langs Vasterlanggatan for att kunna avgora om det ar lampligt att ha bo-
stader langs den gatan inom planomradet.

FORUTSATTNINGAR / FORANDRINGAR

Planomradets markniva ligger pa omkring + 46.0 meter (RHOO Kristine-
hamn) och planomradet ar relativt plant.

Marken i kvarteret Capella, som ligger norr om planomradet, bestar av
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lera som vilar pa friktionsjord. Lerdjupet varierar men &r runt 15 m och
liknande forhallanden kan férvantas i planomradet. Detta innebar att
grundlaggning troligtvis behover ske pa stodpalar eller genom kompen-
sationsgrundlaggning. Geotekniska undersdkningar kommer att behdva
utféras i bygglovskedet.

Enligt dvergripande kartlaggning av markradon i Kristinehamn ar centrala
stan lagriskomrade avseende radon.

Inom planomradet har det funnits en kemtvatt och en verkstadsindustri
som nu troligtvis ar éverbyggda med de fastigheter som finns i kvarteret i
dag. | hornet korsningen Spelmansgatan-Vasterlanggatan har ett akeri
med bilvardanlaggning och bilverkstad legat. Branschtypiska férorening-
ar ar losningsmedel, smérjmedel, petroliumbaserade produkter, farger,
fargborttagningsmedel och rostskyddsmedel.

Innan grav och schaktning utférs inom kvarteret ska kontakt tas med
tillsynsmyndigheten, dvs. miljo- och byggnadsnamnden, for samrad om
provtagning av marken och hur hantering av schaktmassor och eventuell
sanering skall ske. Provtagning utgor atgard inom fornlamningsomrade
och tillstand kravs fran lansstyrelsen.

Lotalven som passerar vaster om planomradet har ett medelvattenstand
pa +44,20 och ett hogsta vattenstand pa +45,47 (RH 00 Kristinehamn).
Marken inom planomradet ligger omkring en havmeter 6ver den nivan.

Planomradet ligger omkring 30 cm lagre an framtida 6versvamningsniva
for Vanern, +46,3 RHOO Kristinehamn. Arbetet med att ta ett stdrre grepp
om oversvamningsfragan befinner sig i en tidig organisationsfas dar
kommunen &r initiativtagare. Innan ett stdrre sammanhang &ar utrett ar
det inte lampligt att infora planbestammelser i denna enskilda detaljplan.

Eftersom omradet ligger inom RAA fornlamning Kristinehamn 43:1 kan
kulturlager vantas patraffas fran medeltid och framat. Detta betyder att
arkeologiska utgravningar kan komma att behéva goras infor exploate-
ring inom omradet. Lansstyrelsen ar tillsynsmyndighet. Se vidare under
"tekniska fragor/arkeologi”.

Inom planomradet finns Christinateatern med ingdng fran Kungsgatan.
Christinateatern ar en tidigare biograflokal som numera utgor Kristine-
hamns enda egentliga publika lokal for scenkonst. | Kristinehamn bedrivs
ett aktivt kulturlivinom omradena teater, dans, musik mm. dar Christina-
teatern utgor hemvist for lokala utévare. Lokalen anvéands aven vid nat-
ionella och andra externa teateruppsattningar, konserter med valkanda
musiker och vid andra typer av férestallningar.

Langs med Vasterlanggatan ligger en byggnad som tidigare var elverk.
Pa senare tid har den anvants som rekvisitaforrad av teatern.



Ett f d elverk ligger langs Vasterlanggatan

| bottenvaningen mot Spelmansgatan och Kungsgatan ligger butiker av
olika slag och, ovanpa dessa, bostader.
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Butiker ldngs Kungsgatan

Anvandningen allmant &ndamal har spelat ut sin ratt i plansammanhang
och andras darfor till centrum, bostéder och teknisk anlaggning for plan-
omradets nordvastra del.

Anvandningen centrum innefattar all sddan verksamhet som bér ligga
centralt och vara latt att na for manga manniskor. Det kan t.ex. rora sig
om butiker, service, kontor, bio, bibliotek, teatrar, kyrkor, foreningsloka-
ler, restauranger, hotell 0.s.v.

| denna del av kvarteret ligger aven en fordelningsstation vilket goér att
anvandningen teknisk anlaggning behovs.

| omradet far &ven bostader finnas. Med bostadsandamal menas att bo-
endet skall vara verksamhetens huvudsyfte och dessutom ha varaktig
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karaktar. Dit hor aven bostadskomplement av olika slag sasom tvattstu-
gor, garage/parkering, forrad och liknande. | begreppet ingar aven bo-
ende som kraver standig tillsyn av personal men boendet ska vara av
varaktig karaktar.

For att uppna storre flexibilitet far omradet langs Kungsgatan, del av
Spelmansgatan och langs Sédra Staketgatan anvandningen centrum
istallet for handel. Omradet far dessutom fortfarande anvandas for bo-
stader.

Huvuddelen av byggnaderna inom kvarteret ar uppférda runt mitten av
1900-talet och har puts- eller tegelfasad.

Langs Spelmansgatan och Vasterlanggatan ges en byggratt i tre vaning-
ar. Atkomst till innergérden sékras genom infart med 8 meters vidd och
4,5 meters hojd fran Spelmansgatan.

Langs Kungsgatan far byggnader vara i hogst 4 vaningar och inne i kvar-
teret ar hdjden reglerad med tre olika totalhdjder, 8,5 m narmast anslu-
tande bostadshus, 10 m e F
en bit langre vasterut och S
14,5 m i den del som ska
inrymma teaterlokalens
scenhus. Totalhojden
mats till byggnadens
hogsta punkt fran mar-
kens medelniva vid bygg-  wedeimarkniva
naden. Skorsten eller lik-

nande som upptar en Bilden illustrerar begreppen byggnadshdjd och

Totalhdjd
Byggnadshojd

mycket begransad yta totalhojd

raknas dock inte in.

| anslutning till scenhuset

mellan den hogsta byggrét- 1" vaning > 0,70 rter
’1'

ten och det gamla elverket,
bekréftas en byggréatt i 2
van som finns i gallande
detaljplan.

Vaning = 1,50 meter

- —=4 Medelmarkniva
Y .

Bilden illustrerar begreppet vaning

Nuvarande byggrétt inne i
kvarteret begréansar Cristi-

nateaterns anvandning som
lokal fér scenkonst. Den nya
byggratten som medger
uppférande av ett scenhus, med en hdgsta totalhtjd pa 14,5 m, skapar
mdjlighet att arrangera helt andra forestallningar an vad som ar fallet nu.
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Sektion genom kvarteret dar ny byggratt ar illustrerad med en streckad linje. Langs till
vanster ligger fd elverket och till hoger bostadshus med verksamheter i bottenvaning-
en mot Kungsgatan
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Hogsta tillatna totalhojd for det planteringsbara bjalklaget ar 4 m, en
planbestammelse som motsvarar det som géllde nar det byggdes.

For innergarden i kvarterets sydostra del galler att 30 % av marken far
bebyggas med uthus. Utnyttjandegraden anges som en storsta tillaten
byggnadsarea i procent av bestammelseomradet. Med byggnadsarea
menas den area byggnaderna upptar pa marken. Hogsta tillatna bygg-
nadshojd for uthus och garage ar 3 m.

Innergarden i kvarterets nordvéastra del far inte bebyggas. Parkering far
finnas i den utstrackning det inte hindrar huvudsyftet med prickmarken
vilket ar att ge rum for inlastning till Christinateatern och medge infart till
befintligt garage. Dessa bada funktioner sékras dessutom med en be-
stammelse om att mark ska vara tillgénglig for infart till angransande
fastighet till en lagsta héjd av 4,5 m.

Innergarden far till 30 % bebyggas med uthus

Bebyggelsen runt planomradet har varierande karaktar och ar fran olika
tidsepoker.

Nybyggnation inom planomradet kommer att uppfylla dagens krav pa
tillganglighet. Tillganglighet till befintliga byggnader inom planomradet &r
inte en detaljplanefraga utan far hanteras inom ramen for kommunens
allménna tillganglighetsarbete.

Planomradets behov av bade offentlig och kommersiell service tillfred-
stalls i omradets narhet tack vare det centrala laget.

Vasterlanggatan har omkring 4000 fordon per arsmedeldygn. Inga trafik-
omlaggningar eller etableringar i naromradet forvantas som skulle kunna
ge upphov till betydande trafikokning pa sikt.



tillfart

parkering

kollektivtrafik

varutransporter

Skyltad hastighet ar 50 km/h men vid trafikméatningar under 8 dagar un-
der november 2012 lag medelhastigheten pa 30-35 km/h.

Mellan Vasterlanggatan och kvarteret Tvillingarna ligger ett gangstrak
som &ar avskilt fran kdérbanan med en tradrad. Detta i kombination med
narheten till korsningen goér det mindre lampligt att anordna tillfart till tea-
terns inlastning direkt fran Vasterlanggatan. Tillfart till garaget som ligger
inne pa garden samt till teaterns inlastning sker darfor aven fortsatt-
ningsvis fran Spelmansgatan.

Teaterns inlastning skymtar till vanster

Befintlig fordelningsstation i sydvéastra delen av planomradet har dorrar
mot norr och vaster som gar att komma till fran Vasterlanggatan. Porten
pa sodra gaveln nas via fastigheten Tvillingarna 12.

Befintlig markparkering i nordvéastra delen utgors av ett 30-tal parke-
ringsplastser. Parkeringsbehovet for nya bostader och centrumfunktioner
ar beroende av exploateringens omfattning. Om det f d elverket gérs om
till bostader behodver ett 10-tal parkeringsplatser anordnas. Det motsva-
rar den parkering som ligger i hornet Vasterlanggata-Spelmansgatan.

Vid en full exploatering av omradet kan inte parkeringsbehovet tillfred-
stallas pa egen fastighet och andra I6sningar kan bli nédvandiga.

Narmaste busshallplats finns direkt séder om planomradet pa Sodra
Staketgatan och trafikeras av Varmlandstrafik.

Transporter till verksamheterna i bottenvaning pa Spelmansgatan och
Kungsgatan levereras via entrédorrarna. Sa skall ske aven i fortsattning-
en. Varutransporter till teatern sker via innergarden med tillfart fran
Spelmansgatan.

Gardsutrymmet ar omkring 20 m brett och 25-30 m langt och en 12 m
lang lastbil beraknas kunna koéra in pa garden och vanda. Utformning av
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garden och placering av parkering samt entréer till bostadshus behover
detaljstuderas i ett senare skede. For att lasthil ska kunna komma in pa
garden séatts minsta hojd pa infart till 4,5 m och minsta bredd till 8 m.

Kvarteret omges av trottoarer och, pa ostra sidan, Kungsgatan som ar
gagata. Inne i kvarteret finns bade entréer och parkeringar for bil och
cykel vilket gor att oskyddade trafikanter och motorfordon blandas.

Riktvarden for buller fran biltrafik som galler for bostader ar att nivan inte
ska Overskrida 55 dBA ekvivalent ljudniva, frifaltsvarde, vid fasad och 70
dBA maximal ljudniva vid uteplats i anslutning till bostad.

En bullerberékning® visar p& ekvivalenta ljudnivaer upp emot 60 dBA
langs Vasterlanggatan. Enligt Boverkets allmanna rad kan i staders cen-
trala delar ekvivalenta nivaer pa upp till 60 dBA accepteras vid delar av
en byggnads fasad om andra delar har vasentligt lagre nivaer, helst un-
der 45 dBA (s k tyst sida) eller atminstone under 50 dBA (s k ljuddampad
sida).

Bullerberékningar visar i nordvastra delen nivaer vid fasaden in mot gar-
den som ligger runt 40 dBA, varfor &ndrad anvandning till bostader kan
accepteras for den nordvastra delen av planomradet. For att fa tillfred-
stallande ljudférhallanden for alla bostader inom det omradet ska enligt
de allmanna raden halften av alla bostaders rum orienteras mot den
tysta sidan. Uteplatser med maximal ljudniva 70 dBA kan anordnas mot
gardssidan dar maxnivaer ligger omkring 45-65 dBA.

For befintliga bostadshus i den sydvastra delen visar bullerberakningar-
na pa ekvivalenta ljudnivaer kring 60 dBA och mot garden ekvivalenta
ljudnivaer kring 50 dBA. Vid genomgripande ombyggnad som paverkar
lagenhetsfordelningen ar det rimligt att halften av bostadsrummen har
tillgang till ljuddampad sida.

| sydvastra delen av kvarteret ligger en fordelningsstation pa 10 kv.

All anvandning och 6verforing av elenergi innebar att det skapas
elektromagnetiska falt. Storleken pa de elektromagnetiska falten beror
framst pa stromstyrkan och de avtar snabbt med avstandet fran kallan.

Dessutom ar fordelningsstationen inbyggd vilket gor att inga sarskilda
sakerhetsavstand beddms kravas.

Omradet ligger inom det kommunala verksamhetsomradet och nybygg-
nation kommer att anslutas till det kommunala néatet.

Omradet ligger i anslutning till fjarrvarmenatet.
Det centrala laget gor att det finns tillgang till el i omradets omedelbara

narhet.

Befintliga ledningsratter for el har delvis bekraftas genom bestammelse
om u-omrade i plankartan. Pa det stalle u-omradet sammanfaller med
byggratt behdver ledningarna kulverteras.

! Trafikbullerberakning Detaljplan Tvillingarna, 2012-12-10, Sweco Environment AB
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Konsekvenserna beskrivs utifran de mojligheter till utbyggnad som gal-
lande plan medger och den som planférslaget ger.

Anvandningen allmant &ndamal, som gallande detaljplan anger for den
sydvastra delen av planomradet, innefattar all verksamhet med ett offent-
ligt organ som huvudman (stat, landsting, kommun) men inte statliga
eller kommunala bolag och liknande. De nya anvandningarna reglerar
typ av verksamhet istallet for vem som ar verksamhetsutévare vilket ger
en storre flexibilitet i detta fall. En positiv effekt av det ar att planmassig
mojlighet finns att tillata nya affarer och bostader i ett centralt lage.

| gallande detaljplan finns outnyttjad byggratt i mitten av kvarteret och i
hornet Spelmansgatan-Vasterlanggatan. Den mojlighet som det nya
planforslaget framforallt ger, ar en 6kning fran 7,5 m till som mest 14,5 m
totalhojd pa en del mitt inne i kvarteret. Detta bryter mot det traditionella
monstret i Kristinehamn dar gardsbebyggelsen ar lagre. Den negativa
effekt som detta ger pa stadsbilden har vagts emot att det &ar en verk-
samhet av allmant intresse som bidrar till stadslivet. Kultur, i detta fallet
teater, erbjuder dessutom en majlighet att lyfta samhallsviktiga fragor
och skapa debatt. Effekten mildras ocksa av att det bakomliggande hu-
set lAngs Kungsgatan ar ungefar lika hogt.

Den hogre byggnadskroppen ger negativa effekter i form av skuggbild-
ning mot de vastra och norra delarna i kvarteret dar tillkommande bosta-
der kan komma att skuggas. De befintliga balkonger som ligger i nord-
Ostra delen av kvarteret kan ocksa paverkas av skuggning. Avstandet ar
20 m eller mer varfor skuggning bedéms férkomma under vinterhalvaret,
till liten del under var och host men inte under sommaren da solen star
hdgre.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Detaljplanen upprattas med normalt planférfarande.

Samrad med berorda samt remiss till myndigheter Forsta kvartalet

och kommunala namnder 2013
Granskning Andra kvartalet
2013

Antagande Tredje kvartalet
2013

Laga kraft Tidigast fjarde kvar-
talet 2013

Bebyggelse kommer att uppforas nar erforderliga planbeslut ar fattade,
bygglov erhdllits och nar byggherren finner det lampligt eller vad som
sarskilt avtalas i exploateringsavtal eller liknande.

Genomforandetiden ar 15 (femton) ar fran den dag planen vunnit laga
kraft.
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Kommunen ansvarar for foljande delar i genomforandeprocessen:
- detaljplanearbete,
- forbindelsepunkter fér VSD-ledningar, och
- bygglovsprovning.

Byggherren ansvarar for foljande delar i genomférandeprocessen:

- bygglovsansdkan och bygganmalan samt kontakter med myndig-
heter och andra,

- arkeologisk understkning efter kontakt med lansstyrelsen,

- nybyggnadskarta,

- anslutningsledningar till kommunens ledningsnat,

- uppférande av bebyggelsen och iordningsstéllande av tomtmark.

Kommunen ar huvudman for allmén plats. Det innebar att kommunen
ansvarar for framtida drift och underhall av lokalgatan inom planomradet.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Eventuellt kan delar av Tvillingarna 14 komma att styckas av och marken
séljas. Om fordelningsstationen ska ligga kvar kommer den troligtvis att i
samband med fastighetsbildningen att hamna pa en egen fastighet och i
samband med det I6ses tillfartsfragan.

Tomtindelningar for kv Tvillingarna upprattade 1942, 1946 respektive
1961 upphor att gélla i och med att detaljplanen vinner laga kraft.

Servitut for infart till Tvillingarna 17 och 11 bildas som belastar Tvillingar-
na 14.

Ledningsratter for el kommer att behéva ombildas da de verkliga led-
ningarnas lage (motsvaras av u-omraden pa plankartan) bara delvis
stammer 6verens med befintliga ledningsratter. P& de stallen dar u-
omrade sammanfaller med byggratter behover ledningar kulverteras.

Fastigheterna Bro 1:7 och 1:8 ligger pa allméan plats och omfattas av

regler om inlésen enligt 6 kap 13 8§ PBL. Kommunen avser losa in den
mark som &r privatdgd och som ligger inom anvandning lokalgata.

EKONOMISKA FRAGOR

Planavgift kommer att tas ut i samband med bygglov.

Avgift for VA tas ut i enlighet med vid tidpunkten géllande taxa.

Kostnaderna for eventuell kulvertering och flytt av elledningar betalas av
agaren till marken dar kulvertering skall utféras.
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TEKNISKA FRAGOR

Befintlig fordelningsstation inom omradet ligger &n sa lange pa en fastig-
het som #gs av Kristinehamns kommun. | dagsléget finns inga tankar pa
att flytta fordelningsstationen men vid framtagande av ett eventuellt bo-
stadsprojekt pa platsen behéver tillfartsfragan studeras. Sa lange hela
fastigheten Tvillingarna 14 ar kommunalégd kan tillfartsfragan behandlas
internt.

Kompletterande geoteknisk underskning kommer att krévas i samband
med bygglovsprévningar savida det inte bedéms ond6digt med hansyn fill
projektets ringa omfattning eller andra omsténdigheter.

Nybyggnadskarta och utsattning kommer att krévas i samband med
bygglovsprovning. Detta kan bestéllas hos kommunen.

Lansstyrelsens tillstand kravs enligt 2 kap 12 § KML fér atgérder inom
fornlamningsomréde. Férundersokning kan ske under planarbetets gang
men alternativet finns dven att utféra den infér nybyggnation/anlagg-
ningsarbeten. Om férundersékningen visar att byggnation inom planom-
radet paverkar en fornlamning kan lansstyrelsen besluta att en sérskild
férundersdkning.

Infér grav- och schaktarbete i kvarteret ska kontakt tas med miljé- och
stadsbyggforvaltningen och lansstyrelsen for Sverenskommelse om var
markprover avseende markféroreningar ska tas.

Bakgrunden till det &r att markféroreningar som inte &r exakt lokaliserade
missténks finnas inom kvarteret, exempelvis har i det nordvéstra hérnet
ett akeri legat dér viss fordonsservice och bilverkstadsaktivitet kan ha
forekommit. Provtagning utgér dessutom en atgérd inom fornlamnings-
omrade varfor lansstyrelsens tillstand kréavs.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Vid upprattandet av planbeskrivningen har stadsarkitekt Torbjorn Gustaf-
son samt planarkitekterna Emma Johansson och Johan Stensson pa
Kristinehamns kommun medverkat.

OVRIGA MEDVERKANDE

Fran KLARA arkitektbyra ab har &ven planeringsarkitekt Maria Orenfors
medverkat.

2013-05-08 Antagen av kommunfullmdktige i Kristinehamn
enligt beslut 2013-00-18, §77

Maria Orenfors

planeringsarkitekt

Kommunfullmdktiges sekreferare

Beslutet vann laga kraft 2013-07-10
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