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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for storre utnyttjandegrad pa Stalet 4.

Industrifastigheten Stalet 4 dr bebyged med flertalet bygenader. Gillande detaljplaner fran 1960-
talet reglerar sex meter bred prickmark lings fastighetsgrins. For att gora mojligt for
verksamheten att expandera pa fastigheten upprittas ny detaljplan f6r del av Stalet 4 med mindre
prickmark 4n i de dldre detaljplanerna.

BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

Planuppdrag

Enligt kommunstyrelsens beslut 2024-05-13 § 77 gavs kommunledningsférvaltningen 1 uppdrag
att uppratta ny detaljplan for del av Stalet 4 i syfte att underséka mojligheten att skapa storre
byggbar yta pa fastigheten dn vad som ir fallet enligt gillande detaljplaner frain 1960-talet.

Detaljplanen upprittas med standardférfarande i enlighet med PBL 2010:900 och BES 2020:5.
Avsikten dr att begrinsa standardforfarandet eftersom detaljplanen syftar till att 4stadkomma en
atgird av mindre betydelse.

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

o Fastighetsforteckning

Bakgrund

Stalet 4 dr en industrifastighet pa Drevsta verksamhetsomrade i Kristinehamn. Pa fastigheten
finns idag en husfabrik som huserar i en av Drevstaomradets tidigast uppférda industribyggnader.
Drevsta utgjordes av jordbruksmarker innan verksamhetsomradet bérjade bebyggas under 1960-
talet. Stélet 4 planlades ar 1964 och bebyggdes nédgra ar senare. Fabriken har fram till idag byggts
ut och flera mindre byggnader har tillkommit pa fastigheten. Fastighetsigaren 6nskar nu uppfora
ett skirmak pa den sédra delen av fastigheten som utgdrs av obebyggd asfaltsyta. Onskemalet 4r
att placera skirmtaket nira fastighetsgrinsen for att uppna en for verksamheten funktionell
utformning med god tillganglighet mellan byggnaderna. Den 6nskade placeringen innebir att tva
gillande detaljplaner fran 1960-talet ber6rs dar det finns prickmark lings fastighetsgrinsen med
sex meters bredd. Prickmarken innebir att byggnaden inte dr mojlig att uppfora pa den 6nskade
platsen utan att forst uppritta en ny detaljplan.



Del av Stalet 4

Plandata

Lage och areal
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Féstigheten Stalet 4 dr rddmarkerad pd kartan

Stalet 4 ligger pa verksamhetsomradet Drevsta i de sydostra delarna av Kristinehamns titort.
Fastigheten ar cirka 21 500 kvadratmeter stor och planomradet ar cirka 820 kvadratmeter.
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KOPRARN

STALET

Ro6d markering visar planomrédets ungefirliga grins. Fastighetsgrinserna ér gularkerade.

Markigoforhallanden

Stalet 4 dgs av DHP Fastigheter Kristinehamn AB. Fastighetens och planomradets angrinsande
gator dr kommunala.

Arendeinformation

Planarbetet bedrivs med standardférfarande med ambitionen att beginsa forfarandet. Foljande
beslut fattas under planprocessen:

Moment Instans Datum
Beslut om planuppdrag Kommunstyrelsen 2024-05-13
Beslut om antagande Kommunstyrelsen 2025-02-03

Hela detaljplanen

Stalet 4 dr sedan tidigare planlagd som kvartersmark med industriandamal. Planférslaget bekriftar
detta och innebir saledes inga férandringar av markanvindningen. Det finns en skillnad mellan
industridindamalet 1 de gillande planerna fran 1960-talet och den idag raidande motsvarande
industribestimmelsen enligt Boverkets foreskrifter. Dagens industridndamal dr mer flexibel och
tillitande. Genom att precisera den nya anvindningsbestimmelsen till ”industri med begriansad
omgivningspaverkan” motsvarar den nya markanvindningen den gamla.
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De tva gillande detaljplanerna for Stilet 4 saknar bestimmelse som reglerar den storsta tillitna
bygeritten. Planforslaget reglerar inte heller byggritten eftersom den omfattar ett sa begrinsat
omrade, knappt 5 % av den totala fastighetsytan.

Prickmark forslés till en bredd av en meter lings fastighetsgrinsen mot Havgatan. Detta innebir
att bebyggelse med upp till dtta meters nockhojd tillits uppforas en meter fran fastighetsgrinsen,
vilket dr cirka 2,3 — 2,5 meter fran gatukanten.

En meters prickmark sakerstiller att fastighetsigaren har atkomst till den nya bebyggelsens alla
fasader frin den egna fastigheten. Den kommer ocksa vara till nytta f6r dagvatten och snéupplag.
Kommunen har pa sin sida av fastighetsgrinsen minst 1,3 meters fri yta mellan grinsen och
gatans asfaltskant.

Planférslaget bedéms vara forenligt med versiktsplanen.
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Detaljplanen |
Genomforandetid

Genomférandetiden dr 5 ar (angivet 60 manader digitalt) fran att detaljplanen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap

Planomradets omgivande gator ér planlagda som allmin plats och har kommunalt
huvudmannaskap. Ingen allman platsmark ingér i planomradet.

Befintligt

Pa Stilet 4 finns en storre husfabrik och flertalet mindre byggnader som lagertilt, forrad och
skarmtak. Stora delar av fastigheten omges av stingsel som star pa en smal grasyta som stracker
sig langs fastighetsgrinsen. Planomradet utgors av asfalterad mark som har anvants f6r bland
annat materialuppstillning och som koryta. Kommunens gatubelysningsarmatur lings Havgatan
star pa den motsatta sidan av gatan sett fran planomradet. Verksamhetsutévaren har egen
belysningsarmatur inom planomradet. Infart till Stalet 4 fran Havgatan finns i fastighetens
sydligaste del. Infarten ligger delvis inom planomradet.
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Planomradet sett fran korsningen Havgatan-Metallvigen.

MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

Anvandning av mark

J1

J1 — Industri med begrinsad omgivningspaverkan

Stalet 4 ar sedan tidigare planlagd som kvartersmark med industridndamal
och den befintliga verksamheten dr férenlig med den gillande
anvindningen. Detaljplanen syftar inte till att andra markanvindningen
utan ska bekrifta industridndamalet.

Den sedan 1960-talet gillande markanvindningen for Stilet 4 innebir att
omradet far anvindas for industriindamal av sidan beskaffenhet att
nirboende ej vallas oligenheter med hinsyn till sundhet, brandsidkerhet och
trevnad. Den idag gillande industrianvindningen kan enligt Boverkets
foreskrifter om detaljplan tillimpas for all slags industri, dven sadan med
storre omgivningspaverkan. For att den nya anvindningsbestimmelsen ska
motsvara den sedan tidigare gillande anvindningen preciseras den till
industri med begriansad omgivningspaverkan. Viss omgivningspaverkan ar
naturligt 1 ett verksamhetsomrade som Drevsta, men det bedoms vara
motiverat att virna regleringen av att den ska vara begrinsad eftersom
bostadsomrade finns inom 350 meters avstand fran planomradet.

Egenskapsbestammelser kvartersmark

hy 8,0

h; — Hégsta nockhéjd 8 meter

Avsikten dr att lata planfoérslaget komplettera de tva dldre detaljplanerna
som ir gillande for Stilet 4. Dirfor bekriftas de radande bestimmelserna i
det nya planférslaget. De dldre detaljplanerna reglerar att maximal
byggnadshéjd dr 7,0 meter. Det rekommenderas inte lingre att reglera
byggnadshdjd 1 detaljplan, varfor planforslaget reglerar nockhojd istillet.
En rimlig motsvarande nockhéjd till 7,0 meters byggnadshéjd bedéms vara
8,0 meters nockhdojd.
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ESESESE SRR AR AR PEDEDED Prickmark

e | Planforslaget innebir att prickmark med en meters bredd sparas lings

fastighetsgrins. En meters byggnadsfri yta sikerstaller att fastighetsdgaren
har atkomst till ny bebyggelses alla fasader fran den egna fastigheten. Det
kommer ocksa vara till nytta f6r dagvatten och snéupplag.

Att den nya detaljplanen medfor att fastigheten omfattas av mindre
prickmark dn enligt tidigare planlidggning bedéms vara positivt ur
markhushéllningsperspektivet. Utnyttjandegraden utdkas sa att
verksamheten kan utvecklas pa redan ianspraktagen mark inom befintliga
fastighetsgrinser.

GENOMFORANDEFRAGOR

Fastighetsriattsliga fragor

Ledningar

Ett utrymmesavtal ger Skanova ritt att ha fiberledning lings fastighetsgrinsen mellan Stalet 4 och
kommunens fastighet Drevsta 2:1 (Havgatan). Genomfdrandet av detaljplanen bedéms inte
paverka fiberledningen.

Teknisk forsorjning

Noédvindig infrastruktur finns i omradet. Planférslaget medfor inget behov av utbyggnad av till

exempel allmin plats eller VA-ledningar.

Ekonomiska fragor

Planavgift

Kostnad for planarbetet tas ut enligt planavtal. Planavgift ska dirmed inte tas ut 1 samband med
bygglov enligt detaljplanen.

Genomforandeavtal

Det toreligger inget behov av att uppritta genomférandeavtal mellan kommunen och
exploatbren.

PLANERINGSUNDERLAG

Oversiktsplan
I kommunens 6versiktsplan ingar planomradet i omrade V11 Drevsta som har beskrivningen:

Befintligt verksamhetsomriade som innehiller utvecklingsmdéjligheter genom savil
fortitning som omvandling. Inriktningen 4r att ytterligare verksamheter och handel
ska kunna inrymmas och utvecklas inom omradet.

Planférslaget bedéms vara forenligt med versiktsplanen.
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Detaljplan

Stalet 4 omfattas sedan tidigare av tva gillande detaljplaner. For stérre delen av fastigheten giller
stadsplan for del av Ostermalm, antagen 1964. For resterande del av fastigheten giller
stadsplan for kvarteret Stdlet, antagen 1967. Bada detaljplanerna anger industriandamal for
Stalet 4. Dir fastigheten angrinsar mot gatumark finns sex meter bred prickmark, mark som inte
far bebyggas. I 1964 ars stadsplan hade dock prickmarken i nordost (mot Metallvigen) den vil
tilltagna bredden av 35 meter, detta for att inrymma parkering. Syftet med 1967 ars stadsplan var
bland annat att minska den 35 meter breda prickmarken till sex meter. Ingen av de tva gillande
detaljplanerna reglerar utnyttjandegraden pa Stalet 4. Diremot dr den hogsta tillitna
byggnadshojden reglerad till sju meter.
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Till vinster stadsplan fér del av Ostermalm frin 1964 och till héger stadsplan fér kvarteret Stale
som dr planlagt som Tp med prickpark i 1964 ars plan ersattes av 1967 ars plan.

Undersokning enligt 6 kap. 6 § plan- och bygglagen (2010:900)

Detaljplanen bedéms inte innebira betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning
ska didrmed inte tas fram.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Riksintressen

Planomradet ingar i omrade av betydelse for totalforsvaret enligt MB 3 kap. § 9, omrade med
sarskilt behov av hindersfrihet, lagflygningsomrade. Inga riksintressen berér planomradet.
Hushallningsbestimmelser enligt 3 kap. miljobalken

Enligt 3 kap 1 § MB (miljobalken) ska omraden anvindas till det som de dr mest limpade till med
hinsyn till beskaffenhet och lige samt foreliggande behov. Foretride ska ges sidan anvindning
som medfor en fran allmédn synpunkt god hushallning.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr bestimmelser om kvaliteten pa mark, vatten, luft eller miljon 1
ovrigt och regleras i MB. Vid planlaggning och i andra drenden enligt PBL ska
miljokvalitetsnormer f6ljas.
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Utomhusluft

Tidigare mitningar i gaturum som milj6- och stadsbyggnadsférvaltningen genomfort visar att
miljokvalitetsnormer f6r kvivedioxid, partiklar och bensen inte riskerar att Gverskridas i
Kristinehamns tétort.

Vattenforvaltning

Inom ramen for det sa kallade vattendirektivet behandlas alla yt- och grundvatten. Inom
vattenfOrvaltningen har en klassning av alla vattens kemiska och ekologiska status gjorts och
miljokvalitetsnormer har antagits. Avstindet till recipienten Lotilven dr cirka 350 meter fran
planomradet.

Omgivningsbuller

Miljokvalitetsnormer f6r omgivningsbuller giller skyldigheten att kartligga och uppritta
atgirdsprogram. Skyldigheten giller endast f6r kommuner med fler dn 100 000 invanare.

Trafik

Stalet 4 ligger mellan Hantverkargatan, Metallvigen och Havgatan som alla ér kvartersgator inom
verksamhetsomradet. Gatorna har viss genomfartstrafik men flertalet verksamhetstomter har
ocksa sin angoring direkt fran gatorna. Lastbilar som kor gods till och fran verksamheten pa
Stalet 4 kan angodra fastigheten fran Hantverkargatan eller fran Havgatan, i planomradets
sydligaste del. Lings Stalet 4 4r Havgatan cirka tio meter bred och har en vil tilltagen radie i
korsningen med Metallvigen, anpassad for tung trafik. Havgatan dr sparsamt anvind av gang-
och cykeltrafikanter, dels fOr att trottoar saknas lings gatan, dels for att det huvudsakliga
rérelsemonstret for gang- och cykeltrafikanter genom Drevsta dr nord-sydligt snarare dn vist-

Ostligt.

Den vil tilltagna korsnigen mellan Havgatan och Metallvigen. Planomradet syns till héger.

Geotekniska forhallanden

SGU:s jordartskarta visar att omradet bestar av postglacial lera. Tidigare geotekniska
undersékningar i omradet visade att jorden 6verst bestar av en 1-2 meter tjock torrskorpa och
dirunder 16s lera som vilar pa friktionsmaterial pa fast botten av berg eller mycket hard morin.
Omriédets totalstabilitet har tidigare bedomts vara tillfredsstillande. Det bedéms inte foreligga
risk for erosion, ras och skred da hela verksamhetsomradet dr plant.
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Radon

Radon ir en gas som kan innebira risker f6r ménniskors hilsa och sidkerhet. Gasen kan
féorekomma i marken runtom och under byggnader, i byggnadsmaterial och i hushallsvatten. Vid
byggnation ska héinsyn tas till eventuell forekomst av markradon. Fragan om hinsyn till
radonférekomst provas i bygglovsskede vatfor radonmitning/utredning kan behéva uppvisas i
bygglovsansokan.

Miljo

Fororenad mark

Drevsta ir ett verksamhetsomrade som borjade anlidggas pa jordbruksmark under 1960-talet. Idag
finns flertalet ¢j riskklassade potentiellt férorenade omraden spridda 6ver hela verksamhets-
omradet, sa aven pa Stalet 4. Den potentiella féroreningen finns markerad pa den befintliga
fabriksbygegnaden pa fastigheten. Byggnaden ska tidigare ha inhyst en borst- och penselfabrik som
kan ha spridit féroreningar till marken. Borst- och penselfabrik klassas som 6vrig anlidggning sa
det gar inte att sidga vilken typ av férorening som den kan ha spridit. Planomradet ligger 6ver 60
meter fran fabriksbyggnaden och har fram till 2000-talet utgjorts av dngsmark. Sannolikheten for
att hitta markfororeningar fran borst- och penselfabriken inom planomradet bedoms vara liten,
men generellt sett finns alltid en viss risk fér markféroreningar inom dldre verksamhetsomraden.
Skulle markfororeningar patriffas under griv- eller schaktarbete ska tillsynsmyndigheten
(kommunens milj6- och hilsoskyddsenhet) kontaktas enligt MB 10 kap. 11-13 .

1960 1975

s 4 >

Ortofoton frin fyra olika tider som visar att planomr'}iet inte hdrdgjordes forrin pé 2000-talet.



Del av Stalet 4

Dagvatten

Dagvattenledningar och brunnar finns i Havgatan parallellt med planomradet. Fastighetsigaren
ansvarar for dagvattnet pa sin fastighet och ska leda det till dagvattenservis. Befintlig servis finns i
anslutning till planomradet.

KONSEKVENSER

Konsekvenser for halsa och sakerhet

Trafik

Planférslaget innebir att byggritten pa : <

Stalet 4 hamnar nirmre Havgatan, frain Ny byggnad som
sex meters avstind till en meter. Detta skymmer sikten

bedéms inte medféra negativa
konsekvenser for trafiksikerheten pa
Havgatan. I korsningen Havgatan-
Metallvigen blir sikten ndgot simre.
Dessa skisser visar att den 6stgaende
trafiken pa Metallvigen, cirka 22 meter
innan korsningen, kommer kunna se
den norrgaende trafiken pa Havgatan 20
meter in pa Havgatan. Eftersom
hégerregeln giller har den norrgaende
trafiken pa Havgatan foretrade.
Hastighetsbegrinsningen ar 50 km/h.
Bed6émningen dr att den nya placeringen

av byggritten lr.l.te medf(zr negativa Skisserna visar att 22 meter frin korsningen kan trafikanten pa
konsekvenser for trafiksikerheten. Metallvigen se 20 meter in pa Havgatan.

{_\S’f
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Fororenad mark

Skulle markfororeningar patriffas under grav- eller schaktarbete ska tillsynsmyndigheten
(kommunens miljo- och hilsoskyddsenhet) kontaktas enligt MB 10 kap. 11-13 §.

Konsekvenser for fysisk miljo

Stadsbild

Planforslagets mojliga paverkan pa stadsbilden skiljer sig endast marginellt fran vad de gillande
planerna reglerar for planomradet sedan tidigare. Sett frin Havgatan kommer byggnation upp till
atta meters nockhojd vara tillaten en meter fran vigomradet. Planerna fran 1960-talet reglerar sex
meters byggnadsfri yta fran vigomradet och sju meters maximal byggnadshéjd. Okad skuggning
fran byggnader inom planomradet kommer frimst paverka Stalet 4 och till begrinsad del
industrifastigheter pa andra sidan av Havgatan.

Dagvatten

Planforslaget mojliggor f6r bebyggelse en meter fran fastighetsgrinsen mot Havgatan (fastighet
Drevsta 2:1). Dé hela planomradet sedan tidigare dr hardgjort férindras inte forutsittningarna for
markinfiltrationen till f6ljd av planférslaget. Det finns en korridor av grisyta som l6per lings
fastighetsgransen och som inom Drevsta 2:1 dr mellan 1,3 och 1,5 meter bred. Férutom
dagvattenbrunnarna i Havgatan 4r med andra viss markinfiltration mojlig lings fastighetsgrinsen.

Fastighetsdgaren ansvarar for att omhédnderta dagvattnet inom Stélet 4 och ska leda vattnet till
dagvattenservisen som finns i anslutning till planomradet. For att inte orsaka att takdagvatten fran
ny bebyggelse, en meter fran fastighetsgransen, ska floda ut pa Havgatan behéver
takavvattningssystem med till exempel hingrinnor och stupror monteras for att sikerstalla att
vattnet leds till dagvattenanliggningen. Aven sné som samlas pa taket ska hindras fran att fara ut
pa gatan, till exempel med hjilp av snérasskydd.

Miljokvalitetsnormer

Inga miljokvalitetsnormer paverkas av planfoérslaget. Avseende MKN vatten dr avstandet till
recipienten Lotéilven cirka 350 meter med savil gronomraden som bebyggelse diremellan.
Omradets dagvatten leds bort genom ytavrinning och dagvattenledningssystem. Lotalven har
mittlig ekologisk status och forvintas inte uppna god kemisk status. Planforslaget mojliggor for
en marginellt storre byggbar yta pa verksamhetsmark som sedan tidigare ar hardgjord till 100 %.
Detta bedoms inte paverka forutsittningarna for forbattring av vattenkvaliteten eller
miljokvalitetsnormer.

Konsekvenser for gillande detaljplaner

Efter aktuell detaljplan vunnit laga kraft kommer de tva gillande detaljplanerna stadsplan f6r del
av Ostermalm frin 1964 och stadsplan for kvarteret Stalet frin 1967 fortsitta att vara gillande
utanfor den nya detaljplanens planomrade. Stalet 4 kommer didrmed ingi i tre olika detaljplaner.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

Detaljplanen bedéms vara férenlig med miljobalkens grundldggande bestimmelser f6r
hushallning med mark- och vattenomraden. Genom att utnyttjandegraden utokas kan befintlig
verksamhet pa Stilet 4 utvecklas pa redan ianspraktagen mark inom befintliga fastighetsgrinser.
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