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DETALJPLANENS SYFTE

Syftet med dndringen av detaljplanen ir att korrigera planbestimmelserna inom en del av
planomradet f6r att mojliggdra den typ av bebyggelse som det har uppstitt en efterfrigan kring.
Planbestimmelse om fastighetsindelning infors och bestimmelse om krav pa par-, rad- eller
kedjehus stryks.

BESKRIVNING AV PLANANDRINGEN

Enligt kommunstyrelsens beslut 2025-05-12 gavs kommunledningsférvaltningen i uppdrag att
indra detaljplanen f6r S6dra Sérkastet. Detaljplanedndringen upprittas med standardférfarande i
enlighet med PBL 2010:900 och BFS 2020:5.

Planhandlingar
e Planbeskrivning (detta dokument)
e Plankarta med bestimmelser
e Undersékning
e TFastighetsforteckning

Planindringens planbeskrivning ska ldsas tillsammans med den ursprungliga planbeskrivningen
tillhérande detaljplanen f6r S6dra Sorkastet.

BAKGRUND

Detaljplanen for Sédra Sorkastet vann laga kraft i mars 2024. Planen mojliggor nya
bostadstomter pa kommunal mark 1 ett attraktivt och Vinernara lige. Omradet ar kuperat och
dagvattenhanteringen har varit en utmaning inom omradet. Speciellt v/a-anslutningar kan bli
mycket avancerade och kostsamma i ett kuperat omrade om tomterna dr utformade pa ett sitt
som motverkar sjilvfall i v/a-systemet och till exempel kriver tryckstegring och pumpning. For
att hantera detta pa ett kostnadseffektivt och ansvarsfullt sitt planlades den mittersta delen av
planomradet som storkvarter dir avrinning och anslutnings-punkter ir styrda till en plats som gar
att hantera pa ett bra sitt. Dirfor planlades detta omrade for endast par-, rad- och kedjehus for
att omojliggora att flera enskilda tomter styckas av som kan komma att kriva anslutnings-
punkter.

Efter att planen har vunnit laga kraft har den lokala maklarkaren vittnat om att efterfragan pa
par-, rad- och kedjehus dr begrinsad. Samtidigt har flera nya aktérer pa marknaden tritt fram
som erbjuder en bostadslésning i bostadsrittsform med smafriliggande bostider med tillhérande
mindre tomtplats som kan samsas pa en storre yta samt ha en gemensam anslutningspunkt for
dagvatten- och v/a-anslutningar. Dessa typer av bostider bedéms vara limpliga bostader for
dldre som inte vill bo 1 ligenhet.

Med gillande bestimmelser i detaljplanen oméjliggérs denna etablering pa grund av
bestimmelsen om endast par-, rad- och kedjehus. Pa de friliggande tomterna ser kommunen en
stor efterfragan och for att sakerstilla att omradet utvecklas enligt planen dir inte en central yta
torblir obebyged behdver nu detaljplanen dndras fOr att pa ett bra sitt mota efterfragan pa
bostadsmarknaden.



PLANDATA

Lage och areal
Planomradet ér beldget ca 5 km sydvist om Kristinehamns centrum.
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Karta: Gillande detaljplancomrade markerat i rétt.

Markagoforhallanden
Fastigheterna Fregatten 4 och Fregatten 5 dgs av Kristinehamns kommun.



GALLANDE DETALJPLAN
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Karta: Gillande detaljplan 536 — Sédra Sorkastet, Kristinehamns kommun. Vann laga kraff 22 mars 2024.

Den gillande detaljplanen medger bostadsbebyggelse i tva vaningar och tomter f6r bade villor
och sammanhingande bostadshus sisom rad-, par- och kedjehus. Mittenkvarteret medger bade

friliggande och sammanbyged bebyggelse, den kringliggande kvartersmarken endast friliggande.

Storsta byggnadsarea dr 20 % av fastighetsarean vid friliggande bebyggelse. Storsta byggnadsarea
ar 40 % av fastighetsarean vid rad- eller kedjehus.

Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgrins. Komplementbyggnader far inte
placeras nirmare dn 1 meter fran fastighetsgrins, med undantag f6r sammanbyggnad av
komplementbyggnader i fastighetsgrins.

Minsta fastighetsstorlek for friliggande hus 4r 1200 m* Marken har en bestimmelse om ligsta

golvhéjd. Denna héjd bestims utifran att dagvatten fran gatumarken inte ska rinna in pa
bostadsfastigheterna. I mittenkvarteret dar marken sluttar rejalt ges tva olika fardigt golv-h&jder

som dr beriknade utifran intilliggande gatumark vister respektive Gster ut.

En planbestimmelse reglerar att avvattning fran tomtmark ska ledas till anslutningspunkt fér

dagvatten och ej far ledas till intilliggande bostadsfastigheter.



PLANANDRING
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Bild: Den del av planomradet som omfattas av planbestimmelser kopplade till kravet pé par-, rad- eller kedjehus och

dirmed dr féremal f6r planindring (r6d markering)

e Kvartersmarken inom den delen av fastigheterna Fregatten 4 och Fregatten 5 som
omfattas av en planindring kommer dven fortsatt att ha markanvindningen B —

bostader.
d» - Fastigheten far inte delas upp i fler fastigheter

[ ]
® ¢ - Max antal bostadsligenheter ér 10.
® b, - Avvattning fran tomtmark ska ledas till anslutningspunkt fér dagvatten och ej far

ledas till intilliggande bostadsfastigheter.
n; - Marken ska vid tomtgrins anslutas till gatuniva och direfter héjas genom slintning

. .
till minst 0,1 meter Gver gatunivan. Slintningen ska ske inom egenskapsomrade

es - Byggnad far uppforas i hogst tva vaningar
e3 1500 — Storsta bruttoarea dr angivet 1 virde m

GENOMFORANDETID

Genomférandetiden for gillande detaljplan har inte gatt ut. Den ar satt till 5 4r och l6per dirfor

ut 2029. Ny genomférandetid 4r 5 ar fran att dndringen vinner laga kraft. Den nya
genomforandetiden giller endast dndringarna. Planidndringen berér endast kommunala
fastigheter inom planomradet. Endast kommunala fastigheter ingar i sakdgarkretsen.

Huvudmannaskap
Det finns ingen allmin platsmark i planindringsomradet. Huvudmannaskapet for allmin plats i

niaromradet 4r kommunalt.



BEFINTLIGT

Omrédet bestar av ett skogsomrade dar forberedelser f6r exploatering har pagatt under lang tid.
Stora delar av omradet dr sedan manga ar utgallrat som en férberedelse for detaljplanen som
vann laga kraft och inledande markarbeten har genomférts i delar av omradet. Den skogsrida
som gir mellan omradet och Tranvigen har i stort limnats orérd med inslag av en ny gang- och
cykelvig.
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Bild: Vignitet inom det nya bostadkvarteret S6dra Sérkastet vixer fram. Den
att paverka gatu- eller kvartersutformning.

VARFOR ANDRING AV DETALJPLAN VALTS

Detaljplanen f6r S6dra Sérkastet behéver endast mindre justeringar for att mota efterfragan pa
bostadsmarknaden. Inget nytt omréade tas i ansprik. Det dr endast planbestimmelser inom en del
av detaljplaneomradet som behéver bytas ut. Darfor anses en dndring av gillande detaljplan vara
en limplig hantering.

W

aktuella planidndringen kommer inte

ARENDEINFORMATION

Planarbetet har bedrivts enligt reglerna f6r standardforfarande.



MOTIV TILL DETALJPLANANDRINGENS REGLERINGAR

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Bostader
B

Kvartersmarken inom fastigheterna Fregatten 4 och Fregatten 5 som omfattas av en planindring
kommer dven fortsatt att ha markanvindningen B — bostider. Anvindningen syftar till att
mojliggora f6r bostadsbebyggelse.

Omfattning

e2 - Max antal bostadslagenheter ar 10.

Regleringen sikerstaller att inte fler bostadsligenheter skapas dn vad vatten- och
avloppslésningen 1 omradet har kapacitet till.

e3 1500 - Storsta bruttoarea ar angivet i varde m?

Regleringen sikerstaller att den totala bruttoarean (den sammanlagda arean av mitvirda delar av
samtliga viningsplan) i omradet begrinsas sa att en god bebyggelsemilj6 uppritthalls.

es - Byggnad far uppféras i hdgst tva vaningar.

Reglering av vaningshojd sikerstaller att bebyggelsen blir lampligt utformad och inte orsakar
oligenheter for boende eller omgivningen.

Utformning

Marken far inte férses med byggnad

Regleringen sikerstiller att marken inom egenskapsomradet dr byggnadsfri. Syftet ir att skapa ett
Oppet och byggnadsfritt omrade som forbittrar trafiksakerheten.

Fastighet
d2 - Fastigheten far inte delas upp i fler fastigheter.

Regleringen sikerstaller att inte fastigheten styckas av i fler och mindre tomter som kraver egna,
enskilda vatten- och avloppslésningar.

Utforande

b2 - Avvattning fran tomtmark ska ledas till anslutningspunkt fér dagvatten och ej far
ledas till intilliggande bostadsfastigheter.



Regleringen sikerstiller en effektiv och siker hantering av dagvatten som minimerar risken for
6versvimningar och skador pa bebyggelse.

Mark

n1 - Marken ska vid tomtgrans anslutas till gatuniva och darefter hdjas genom
slantning till minst 0,1 meter 6ver gatunivan. Slantningen ska ske inom
egenskapsomrade.

Regleringen sikerstaller att inte dagvatten och skyfall fran gatumarken rinner in pa privata
fastigheter och orsakar 6versvimningar och skador pa bebyggelse.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

KOMMUNALA

Detaljplan

Syftet med gillande detaljplan ér att mojliggora f6r bostadsmark 1 ett Vinerndra lige och fortsitta
omvandlingen fran skogsmark till bostadskvarter pa andra parkett fran skirgardsstraket lings
med Vilosundsvagen. I planen regleras den del som ir féremal f6r dndringen som B - bostider.
Storsta byggnadsarean dr 40 procent av fastighetsarean, byggnad far uppforas 1 hogst tva
vaningar, endast par-, rad- eller kedjehus far uppforas, avvattning av tomter ska ske till
anslutningspunkt samt niva pa fardigt golv.

Planbesked
Beslut om positivt planbesked gavs av kommunstyrelsen den 2025-05-12.

Oversiktsplan
Planindringen har stod i gillande 6versiktsplan. Omradet ir utpekat f6r mojlig
bostadsutveckling.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Enligt SGU:s jordartskartering bestar planomradets mark av berg, grus och sandig morin.
Grundlaggning av ny bebyggelse och anliggning av dagvattensystem ska didrmed anpassas till
omradets blockiga terring.

10
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Bild: SGUs oversiktliga jordarter. Hela gillande planens omrade redovisatHelrdd yta ir urberg, orangeprickigt ar
svallsediment grus, beigeprickigt ar kirrtorv och bldprickigt dr sandig morin.

DAGVATTEN

Dagvatten- och skyfallsfragan dr noga utredd i den gillande planen. Pa bilderna nedan redovisas
flodesriktningar samt var vattnet blir stiende vid ett 100-arsregn. Med stéd av detta kunskaps-
undetlag har en 6versiktlig dagvattenutredning, en v/a-utredning samt en v/a-projektering tagits
fram. Utifran dessa utredningar och projekteringar ir en rad dtgirder planerade, och
genomfoérda, for att hantera ytavrinnande vatten.

Planindringen innebir inga férindringar f6r dagvatten- och skyfallshantering i omradet.

11



Karta: Flédesvigar dagvatten. De morkréda flédena léing; Tranvigen utgdrs av d-jupa vigdiken, vister om

L

planomrddet av dammen och flédet ut mot avvattningspunkten i det nordvistra hornet.

[

Karta: Skyfallskartering i form av ett 100-arsregn, blot sommar. Karteringen utférd innan omradet har borjat
markberedas och ldg till grund f6r dagvattenutredning och v/a-utredning samt projektering som utférdes i
planskedet for den gallande planen, Sodra Sotkastet. De dagvatten- och v/a-16sningar som nu anliggs pa omradet
bygger pa dessa utredningar.
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KONSEKVENSER

FASTIGHETER OCH RATTIGHETER
Konsekvenser for enskilda fastigheter

Fastighet

Konsekvenser

Fregatten 4 och 5

e Kvartersmarken inom den delen av fastigheterna Fregatten 4
och Fregatten 5 som omfattas av en planindring kommer
dven fortsatt att ha markanvindningen B — bostider.

e d, - Fastigheten fér inte delas upp 1 fler fastigheter.
® ¢, - Max antal bostadsligenheter ir 10.
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e b, - Avvattning fran tomtmark ska ledas till anslutningspunkt
tor dagvatten och ej far ledas till intilliggande
bostadsfastigheter.

e n; - Marken ska vid tomtgrins anslutas till gatuniva och
direfter hojas genom slintning till minst 0,1 meter 6ver
gatunivan. Slintningen ska ske inom egenskapsomrade.

® ¢;- Byggnad far uppforas i hogst tva vaningar.

® ¢; 1500 — Storsta bruttoarea dr angivet i virde m®

KONSEKVENSER FOR FYSISK MILJO
Stadsbild

Konsekvensen av planidndringen rérande stadsbilden ér att byggritten inom dndringsomrade
begrinsas. Fran att man 1 den ursprungliga planen kunde bebygga 40 procent av fastighetsarean i
byggnadsarea till att man kan bebygga 1500 m* bruttoarea. Det méjliggérs ocksa att kunna bygga
frilligande byggnader till skillnad fran i den ursprungliga planen dir ett krav pa par-, rad- eller
kedjehus fanns inom fastigheterna.

MILJO
MILJOBEDOMNING

I samband med den nu aktuella planliggningen har en behovsbedémning gjorts. Detaljplanen
bedoéms inte kunna medféra nigon sidan betydande miljopaverkan som avses 1 4 kap. 34 § PBL,
6 kap. 11 § MB eller i 4 § i férordningen om miljokonsekvensbeskrivningar vartér ingen MKB
behéver upprittas.

STALLNINGSTAGANDE 4 KAP. 33 B § PLAN- OCH BYGGLAGEN (2010:900)
En miljokonsekvensbeskrivning ska inte tas fram med hinsyn till plandndringens ringa paverkan
pa omgivningen.

GENOMFORANDEFRAGOR
TEKNISKA FRAGOR

Planiandringen medfor inga tekniska atgarder eller utbyggnad av allmin plats.
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