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Vad ar en detaljplan?

En detaljplan reglerar hur mark och vatten far anvandas och hur bebyggel-
sen far se ut inom ett visst omrade.

Ett detaljplaneforslag uppréattas och skickas pa samrad i tre veckor efter
godkannande av Kommunledningsutskottet, KLU. Under samradstiden ges
berorda intressenter tillfalle att lamna synpunkter pa forslaget. Efter sam-
radet upprattas en samradsredogoérelse som redovisar alla inkomna syn-
punkter samt hur kommunen staller sig till dessa.

Efter samrad och eventuella revideringar stallas planforslaget ut i tre veckor
for granskning innan detaljplanen antas. Synpunkter pa forslaget ska lamnas
till kommunen under granskningstiden. Den som inte inkommit med yttrande
senast under granskningstiden kan komma att forlora sin ratt att overklaga.
Efter granskningen upprattas ett granskningsutlatande som redovisar syn-
punkter som inkommit under granskningstiden samt hur kommunen staller
sig till dessa.

Detaljplanen antas av kommunfullmaktige, KF, eller kommunstyrelsen, KS.
Sakdgare, som inte fatt sina inkomna synpunkter tillgodosedda, kan 6verklaga
beslutet. Beslutet om att anta en detaljplan vinner laga kraft, nar tiden for
overklagande gatt ut (tre veckor fran protokoll om antagande anslagits) och
ingen har dverklagat. Mer detaljerad information om planprocessen finns
pa Arvika kommuns webbplats www.arvika.se.

Laga kraft


http://www.arvika.se/
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Sammanfattning av planforslaget

Planforslaget gar i korta drag ut pa att skapa en flexibel byggratt pa fastigheten
Bromsen 10 vilken mojliggor byggande av sa val bostader som bebyggelse for
centrum- och vardandamal. Byggnader upp till en hojd av cirka tre vaningar till-
lats utom i norra delen av fastigheten dar ett punkthus pa atta till tio vaningar
kommer att vara mojligt.

Langst i soder gor planen det mojligt att anldgga ett skyfallsstrak som binder
samman en lagpunkt pa Allégatan med Tradgardsgatan.

Preliminar tidplan

KLU beslut om planbesked 2019-11-25, §202
Samrad 3:e kvartalet 2023
Granskning 2:a kvartalet 2024
KS/KF beslut om antagande 3:e kvartalet 2025
Laga kraft tidigast 3:e kvartalet 2025

Bakgrund och syfte
Bakgrund

Agaren till fastigheten Bromsen 10, Arvika lokal och mark AB, har ansékt om
planbesked for att andra detaljplanen fér Bromsen 10. Detta for att ge mojlig-
het till utveckling av bostader, kontor och handel inom fastigheten.

Enligt gdllande plan ar fastigheten planlagd for smaindustri och hantverk. Tidi-
gare industribyggnader revs ar 2015. | dag finns en grusyta pa fastigheten vil-
ken delvis utnyttjas som gratis parkering av narboende och besoékare till narlig-
gande verksamheter.

Planens syfte
Planens syfte ar att gora det mojligt att uppfora bebyggelse for bostader, B,
centrumandamal, C, och vard i form av dldreboende, D, inom fastigheten.

Den nya bebyggelsen kan uppforas till en hogsta nockhdjd pa 12 meter utom i
norra delen av fastigheten déar ett punkthus med en hégsta nockhojd pa 32 me-
ter blir mojligt.

Langst i soder avsatts mark for ett skyfallsstrak for att mojliggora kontrollerad
ytavledning av en lagpunkt pa Allégatan vid kraftiga regn.
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Plandata

Lage och areal

Planomradet ligger i korsningen mellan Vastra Kyrkogatan och Tradgardsgatan i
stadsdelen Haga, strax vaster om Arvika centrum. Omradets areal ar drygt
3500 m?.
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Planomradets Idge strax vdster om Arvika centrum.

Markagoforhallande
Fastigheten adgs av Arvika lokal och mark AB.

Avvagning enligt Miljobalken m.fl.
Miljobalken (MB)

Inom den fysiska planeringen finns hdansyn och avvagningar som behoéver
goras rorande annan lagstiftning i allmanhet och miljébalken i synnerhet.

2 kap. MB - Allmanna hansynsregler

Detaljplanen innebar att centralt beldgen tidigare industrimark far ny anvand-
ning som mark for bostader, centrumandamal eller vard. Som en foljd av detta
saneras marken inom berord fastighet. Sammantaget ger den nya anvand-
ningen minskad risk for manniskors halsa samt minskad risk for skada eller ola-
genhet for miljon.

3 kap. MB - Grundlaggande bestammelser for hushallning
Grundlaggande bestammelser for hushallning med mark- och vattenomraden,
framst riksintressen for naturvarden, kulturmiljévarden, eller friluftslivet som



PLANBESKRIVNING ANTAGANDEHANDLING
DETALIPLAN FOR BROMSEN 10

sa langt som mojligt ska skyddas fran atgarder som patagligt kan skada natur-
eller kulturmiljon.

Detaljplanen beror inte nagra riksintressen enligt ovan. Planen mojliggor en
omstallning av industrimark till mark for bostader, centrumandamal eller vard
inom ett redan etablerat centrumnara bostadsomrade med fungerande infra-
struktur.

Ekosystemtjanster

Vid detaljplanelaggningen tas stallning till nar det ar mojligt att med hjalp av
ekosystemtjanster tillgodose de allmanna intressena i 2 kap. PBL och hushall-
ningsbestammelserna i miljobalkens tredje och fjarde kapitel. Planlaggningen
ska ske med hansyn till natur- och kulturvarden samt miljo- och klimataspekter
dar ekosystemtjanster kan vara anvandbara l6sningar.

Hela planomradet bestar av en uppgrusad yta som anvands for parkering. |
samband med ett plangenomférande kan gronytor och vaxtlighet komma att
inforas pa platsen som komplement till den nya bebyggelsen. Andelen grénytor
beror pa vilken typ av bebyggelse som kommer att byggas pa fastigheten.

4 kap. MB - Sérskilda bestammelser for vissa omraden

I miljobalkens fjarde kapitel ”Sarskilda bestammelser fér hushallning med mark
och vatten for vissa omraden i landet” listas en rad omraden som, med hansyn
till sina natur- och kulturvarden, i sin helhet ar av riksintresse.

Ingrepp i dessa miljoer far goras endast om de inte patagligt skadar omradenas
natur- och kulturvarden. Bestammelserna utgor dock inte hinder for utveckl-
ingen av befintliga tatorter eller det lokala naringslivet.

Det finns inga natur- och kulturvarden inom eller i narheten av planomra-
det som ar av riksintresse enligt 4 kap. MB.

7 kap. MB - skydd av naturen, strandskydd, biotopskydd, naturre-

servat, Natura 2000, m.m.
Planen beror varken strandskyddat omrade eller biotopskyddade omraden.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt bindande styrmedel for att
komma till ratta med miljopaverkan fran diffusa utslappskallor fran till ex-
empel trafik och jordbruk. En MKN kan anges som en halt eller ett viarde
(hogsta tillatna halt av ett amne i luft, mark, eller vatten) men kan dven be-
skrivas i ord. MKN kan ses som styrmedel for att pa sikt na miljokvalitets-
malen. Miljokvalitetsnormerna syftar till att skydda manniskors miljo och
halsa. Det finns sarskilda normer for:

e olika fororeningar i utomhusluften (SFS 2010:477)
e olika parametrar i vattenforekomster (SFS 2004:660)
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e olika kemiska foreningar i fisk- och musselvatten (SFS 2001:554)
e omgivningsbuller (SFS 2004:675)

MKN f6r utomhusluft

Det finns MKN for den hogsta tillatna halten i utomhusluft av kvavedioxid
och kvaveoxider, svaveldioxid, kolmonoxid, ozon, bensen, fina partiklar
(PM10 och PM2,5), bens(a)pyren, arsenik, kadmium, nickel och bly i utom-
husluft.

Ett plangenomférande kommer att leda till 6kade trafikmangder. Okningen
kommer att vara storst i direkt anslutning till planomradet. Saval gaturum-
men som bebyggelsestrukturen ar 6ppna och luftiga vilket gor att utslap-
pen fran trafiken snabbt spads ut. Ett genomforande av planforslaget be-
doms darfor inte medfora luftutslapp i den grad att MKN for utomhusluft
overskrids i omradet.

MKN for vattenforekomster

Vattenmyndigheten i Vasterhavets vattendistrikt har antagit en forvalt-
ningsplan for MKN for samtliga vattenforekomster i distriktet. Alla vatten
ska uppna god ekologisk status (alternativt god potential) samt god kemisk
ytvattenstatus ar 2027 om inte sarskilda skal finns. MKN innefattar dven ett
krav pa icke forsamring, vilket innebar att vattenférekomstens miljotillstand
inte far forsamras till en lagre statusklass.

Bade dagvatten och spillvatten har Kyrkviken som recipient. Spillvatten leds
via ledningar till kommunens reningsverk i Vik. | dagslaget genereras dock
inget spillvatten inom planomradet. Dagvattnet infiltreras delvis inom fas-
tigheten. Vid mer ihallande regn bildas p6lar inom omradet och dagvattnet
rinner pa ytan ut mot framfor allt Tradgardsgatan omedelbart 6ster om
planomradet dar det leds ned i dagvattensystemet. Inga dagvattenbrunnar
finns inom planomradet. Fram till 2015 nar den davarande byggnaden revs
var huvuddelen av omradet i form av bebyggelse och asfalterade kor och
uppstallningsytor. Allt dagvatten avleddes till det kommunala dagvattensy-
stemet via forbindelsepunkt i Tradgardsgatan.

Kyrkvikens ekologiska status ar otillfredsstallande och vattnet uppnar inte
heller god kemisk status. Beslutad MKN fér Kyrkviken ar god ekologisk sta-
tus ar 2027 samt god kemisk status med undantag fér bromerad difenyleter
samt kvicksilver och kvicksilverforeningar.

Planforslagets paverkan pa MKN beddms vara begransad men anda mojlig-
gora en viss forbattring jamfort med nuvarande lage, framfor allt genom att
parkeringssituationen inom omradet styrs upp sa att dagvatten fran hard-
gjorda parkeringsytor kan renas med oljeavskiljare innan det fors vidare till
det kommunala ledningsnétet. Krav pa rening av dagvatten kan stédllas med
stod av miljébalkens allmadnna hansynsregler och lagen om allmanna vat-
tentjanster men regleras inte i detaljplan.
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Kemisk status

| stort sett alla svenska ytvattenférekomster (sjoar, vattendrag och kustvat-
ten) paverkas av miljogifter. Pa grund av luftnedfall 6verskrids halterna av
polybromerade difenyletrar (PBDE), kvicksilver och kvicksilverféreningar i
alla svenska ytvattenforekomster. | Kyrkviken 6verskrids daven halterna av
flouranten och tributyltennféreningar.

Det dag- och spillvatten som ett plangenomforande kommer att ge upphov
till bedoms inte paverka Kyrkvikens kemiska status eller bidra till att det blir
svarare att uppna beslutad kemisk status.

Ekologisk status

Det dag- och spillvatten som ett plangenomférande kommer att ge upphov
till bedoms inte paverka Kyrkvikens ekologiska status eller bidra till att det
blir svarare att uppna beslutad ekologisk status.

MKN for fisk- och musselvatten

Kyrkviken ingar i Vanerns avrinningsomrade och Vanern omfattas av férord-
ningen (2001:554) for miljokvalitetsnormer for fisk- och musselvatten for
att skydda fiskvatten i landet.

Med samma motivering som for paverkan pa MKN for vattenférekomster
bedoms inte MKN for fisk- och musselvatten paverkas av planférslaget.

MKN fér omgivningsbuller

MKN for omgivningsbuller, sdsom de i dag ar formulerade, géller skyldig-
heten att kartlagga och uppréatta atgardsprogram for kommuner med fler
an 100 000 invanare.

Planomradet bedoms inte vara utsatt for eller ge upphov till bullerstorning
som paverkar MKN fér omgivningsbuller.

Artskydd

Av 4 § artskyddsforordningen (2007:845) framgar att det ifrdga om sadana
vilt levande djurarter som i bilaga till forordningen markerats med ett N el-
ler n bland annat ar férbjudet att avsiktligt stora djuren och skada eller for-
stora djurens fortplantnings omraden eller viloplatser. Enligt 14 § samma
forordning far lansstyrelsen under vissa sarskilt angivna omstandigheter ge
dispens fran forbudet i enskilda fall.

Planomradet bestar idag av en steril uppgrusad yta som anvands for parkering.
Mot tradgardstomten i soder vaxer en rida av sly och buskar.

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka mojligheten till fortlev-
nad hos nagon av de arter som finns i planomradets naromrade.
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Miljomal

Kommunens mal

Arvika kommun ska arbeta for en hallbar samhallsutveckling. Kommunen har
goda forutsattningar att styra samhallets utveckling genom fysisk planering av
mark och vatten. Kommunen har dven majlighet att paverka samhallsutveckl-
ingen genom exempelvis informationsinsatser. Vi kan bygga ett hallbart sam-
halle genom att:

e Utveckla natet av gang- och cykelvagar (se Gang- och cykelvagsplan, KF
2013-10-28 § 202)

e Prioritera drift och underhall av gang- och cykelvagar

e Framja kollektivtrafiken

e Stimulera samakning, t.ex. genom pendelparkering

e Stimulera 6verforing av gods fran landsvag till jarnvag

e Stodja fiberutbyggnaden (sparar transporter, t.ex. da arbete kan ske hemi-
fran)

e Erbjuda energiradgivning till privatpersoner och mindre foretag

e Genomfdra anpassningar till den klimatférandring som inte langre kan und-
vikas

e Viska vdrna naturen

e Ta stor hansyn till ekologiska och sociala varden i det skogsbruk som kom-
munen bedriver

e Tillse att det finns naturomraden som ér tillgangliga for alla

e Motverka forsurningen av sjoar och vattendrag genom kalkning

e Vidta atgarder for att hoja Kyrkvikens vattenkvalitet

e Tillse att den biologiska mangfalden bevaras

Sveriges 16 miljokvalitetsmal

Miljomalssystemet bestar av ett generationsmal, 16 miljokvalitetsmal samt ett
antal etappmal inom omradena avfall, biologisk mangfald, farliga @mnen, hall-
bar stadsutveckling, luftfororeningar och klimat. Sveriges miljémal ar det nat-
ionella genomforandet av den ekologiska dimensionen av de globala hallbar-
hetsmalen.

Det miljokvalitetsmal som beddéms réra denna detaljplan ar framst God be-
byggd miljé.

Agenda 2030

Agenda 2030 med 17 globala mal for hallbar utveckling syftar till att utrota fat-
tigdom och hunger, forverkliga de manskliga rattigheterna for alla, uppna jam-
stalldhet och egenmakt for alla kvinnor och flickor samt sakerstalla ett varaktigt
skydd for planeten och dess naturresurser. Globala malen ar integrerade och
odelbara och balanserar de tre dimensionerna av hallbar utveckling: den eko-
nomiska, den sociala och den miljomassiga.
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Det mal som bedéms beréra denna detaljplan ar framst mal 11, Hdllbara stdder
och samhdillen.

Tidigare kommunala stallningstaganden

Oversiktsplan

Den féreslagna detaljplanen bedéms vara férenlig med Oversiktsplan 2024, vil-
ken vann laga kraft 2024-03-01. | 6versiktsplanen ar omradet utpekat som en
del av det tatortsomrade som omfattar hela Arvika centralort. | 6versiktsplanen
beskrivs tatortsomrade som:

Tdtortsomrdde ska omfatta mdngfunktionella platser med tillgénglighet till
service och kommunikationer samt utvecklade natur-, kultur- och frilufts-
livsvdrden.

Bebyggelseutveckling i centralorten och dess ndromrdde ska i férsta hand
etableras i anslutning till befintlig infrastruktur och service.

Ny bebyggelse inom markanviéndningen ska féretrddas av detaljplaneldgg-
ning.

Vid bebyggelseutveckling inom tdtort ska méjligheterna till fértéitning och
tillskapandet av en blandad bebyggelse prioriteras.

Detaljplaner

For planomradet galler Detaljplan fér kv Bromsen 9 och 10, Arvika kommun,
Vidrmlands ldn antagen 1989-12-18 samt, for ett mindre omrade i sydvast, De-
taljplan fér Bromsen 9 m.fl., Arvika kommun, Vidrmlands Ién antagen 2009-05-
11. Genomforandetiden har gatt ut for bada dessa planer.
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Detaljplan for kv Bromsen 9 och 10, antagen 1989-12-18
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Utsnitt av gdllande detaljplan fér huvuddelen av planomradet. Aktuellt planomrdde dr
markerat med streckad réd linje.

For det nu aktuella omradet anges omrade for smaindustri och hantverk, Js,
med en hogsta byggnadshojd pa 8,0 meter. For verksamheterna galler bestam-
melse om att verksamheterna inte far vara stérande fér omgivningen.

Byggratten ar i stort sett anpassad till den bebyggelse som fanns pa fastigheten
nar detaljplanen upprattades. Undantaget ar de forradsbyggnader som fanns i
sydvastra delen av planomradet vilka ligger inom omrade som inte far bebygg-

gas.

Om nu foreslagen detaljplan antas och vinner laga kraft kommer hittills kvarva-
rande delar av Detaljplan fér kv Bromsen 9 och 10, antagen 1989-12-18, att

sluta galla.
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Detaljplan for Bromsen 9 m.fl. antagen 2009-05-11

T

e e
e

Utsnitt av gdllande detaljplan fér sydvdstra delen av planomrddet. Aktuellt planom-
rdde dr markerat med streckad réd linje.

For det nu aktuella omradet anges anvandningen bostader. | samband med
planlaggningen var det tankt att denna del av Bromsen 10 skulle ingd i en ny
fastighet som dven skulle omfatta sodra delen av Bromsen 9. Nagon fastighets-
reglering kom aldrig att genomfdras varfor omradet fortfarande ar en del av
Bromsen 10.

Om nu foreslagen detaljplan antas och vinner laga kraft kommer berérda delar
av Detaljplan fér Bromsen 9 m.fl., antagen 2009-05-11, att ersattas medan hu-
vuddelen av planen fortsatter att galla som tidigare. Bedomningen har gjorts
att den planlagda bostadsanvandningen fortfarande ar lamplig trots att omra-
det blir nagon mindre. Detta baseras pa att den kvarvarande bostadsmarken
kommer att angransa till omradet med skyfallsstraket samt att forhallandet
mellan byggratten och befintliga bostader i séder inte kommer att dndras.

Ovriga detaljplaner

Férutom ovan namnda detaljplaner paverkas dven de tva planer som reglerar
Vastra Kyrkogatan och dess korsning med Tradgardsgatan. Del av gatumarken
langs Vastra Kyrkogatan och i korsningen tas med i aktuell planldaggning for att
mojliggora ett utfartsforbud fran Bromsen 10 ut mot Vastra Kyrkogatan och i
korsningen. De berdrda planerna ar Férslag till utvidgning av stadsplanen fér
del av Arvika omrdde éster om Hagagatan samt Forslag till dndring i och ut-
vidgning av stadsplanen for del av Arvika sydéstra delen av Hagaomrddet.
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Gatumarken planldaggs som GATA vilket ar samma anvandning som marken har
i de tva gallande planerna. Berérda delar av de tva aldre planerna upphor att
galla inom det nu aktuella planomradet om foreslagen detaljplan antas och vin-
ner laga kraft. Utanfor det nu aktuella planomradet fortsatter de tva aldre pla-
nerna att galla som tidigare.

Planuppdrag

Kommunledningsutskottet har 2019-08-19 § 143 beslutat att ge Samhallsbygg-
nad i uppdrag att uppratta forslag till detaljplan for Bromsen 10.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Enligt 5 kap. PBL och 6 kap. MB skall en undersokning utgéra underlag for be-
slut om detaljplanen kan tankas medfora betydande miljopaverkan. Om sa ar
fallet skall en strategisk miljobedémning goras, bl.a. genom att en miljokonse-
kvensbeskrivning (MKB) i enlighet med PBL och MB upprattas. En behovsbe-
doémning som identifierar omstandigheter som talar for eller emot betydande
miljopaverkan for aktuellt planforslag finns framtagen.

Stillningstagande gallande betydande miljopaverkan

Enligt gjord undersdkning om betydande miljopaverkan, daterad 2022-01-26,
beddms inte genomfdrandet av detaljplanen medfora sadan betydande paver-
kan pa miljon, halsan eller hushallningen med mark, vatten eller andra resurser
att det finns krav pa att gora en strategisk miljobeddmning enligt PBL eller MB
av planen.

Undersdkning om betydande miljépaverkan har samratts med Lansstyrelsen
2022-02-16.

Nuldge, planforslag och konsekvenser

Naturmiljo

Mark och topografi

Nulage

Marken inom planomradet bestar i huvudsak av en uppgrusad yta som kom
till efter att tidigare industribyggnader revs ar 2015. Da byggnaderna hade
kallare tillfordes fyllnadsmassor for att fa en plan yta inom omradet. Dock
lutar marken inom planomradet svagt mot 6ster. Hojdskillnaden mot Brom-
sen 9 i vaster tas upp av en lag stédmur. Markens niva ligger pa cirka + 50
meter (RH 2000) med de lagsta nivaerna i nordost.
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Vy éver planomraddet fran séder

Langst i soder mot Bromsen 2 finns en smal remsa med sly och hogre gras.

Planforslag och konsekvenser

Planforslaget innebar att huvuddelen av omradet kommer att omvandlas
till mark for bostader, centrumandamal eller vard med byggnader samt till-
horande kringytor som parkering och gronytor. Langst i soder infors ett sky-
fallsstrak som gor det mojligt att vid kraftiga regn pa ett kontrollerat satt
ytledes leda bort vatten fran en lagpunkt i Allégatan. Inga storre forand-
ringar av topografin kan forvantas.

Natur och rekreation

Nulage
Det finns inga grona varden eller rekreationsvarden inom planomradet.

Planforslag och konsekvenser

| samband med ett genomfdrande av planen finns maojlighet att skapa grona
ytor med tillhérande trdad och buskar kring den nya bebyggelsen. Omfattning
och utformning av de gréna ytorna beror pa vad som kommer att byggas och
exploatdrens ambitioner.

Det skyfallsstrak som infors i sédra delen av planomradet kommer i forsta hand
att utformas sa att dess tankta funktion som skyfallsstrak uppfylls pa ett bra
satt. Dock finns stora mojligheter att infora grona varden i straket.

Lek

Nuldge
Narmaste kommunala lekplats ligger vid Kallgatan cirka 250 meter nordost
om planomradet.

15



PLANBESKRIVNING ANTAGANDEHANDLING
DETALIPLAN FOR BROMSEN 10

Planférslag och konsekvenser
Exploatdoren bestammer sjalv i vilken omfattning lekutrustning ska uppforas
inom fastigheten i den man det blir aktuellt.

Geotekniska forhallanden

Nulage

For att ta reda pa forutsattningarna inom omradet har Sweco genomfort en
geoteknisk undersékning inom omradet. Resultatet av undersékningen pre-
senteras i PM:et Geoteknisk undersékning for en detaljplanséndring for fas-
tigheten Bromsen 10 i Arvika tdtort, 2020-06-30.

Jordlagerforhallanden

| PM:et konstateras att Overst i omradet finns ett lager av fylinadsmassor
med en tjocklek pa mellan ca 0,5 och 2,5 meter. Massorna bestar av grus,
sten och block. | gruset finns silt-, sand-, lera-, organiskt material och slagg-
innehall. Under fyllnadsmassorna finns ett lager av en siltig torrskorpelera.
Torrskorpelerans tjocklek varierar mellan 1 och 2,5 meter. Under torr-
skorpeleran finns i sin tur en siltig lera som vilar pa en fast friktionsjord av
moran. Den siltiga lerans tjocklek @r ca 1 meter.

Det ndmns inte i PM:et men skillnaden i fyllnadsmassornas maktighet
borde bero pa att de rivna byggnaderna hade kallarvaning och omradena
med 2,5 meters tjocklek pa fyllnadsmassorna darmed motsvarar de rivna
byggnadernas fotavtryck.

Planférslag och konsekvenser

Baserat pa forutsattningarna gor PM:et en bedomning av maojligheten att be-
bygga marken enligt planforslaget samt ger forslag pa olika grundlaggningsal-
ternativ. Sammantaget ser Sweco inga hinder att ga vidare med planférslaget
med hansyn till de forutsattningar under vilka PM:et tagits fram. Nedan sam-
manfattas PM:ets beskrivning av stabilitetsférhallandena och risken for satt-
ningar vid bebyggande enligt planfoérslaget samt alternativa grundlaggningsme-
toder baserat pa byggnadsutformning.

Sattningar

Da sedimentjorden inom omradet har varierande tjocklek, pga. att omradet
fyllts ut olika mycket i samband med tidigare rivning och sanering, varierar
dven forutsattningarna for sattningar inom omradet. Vid belastning pa sedi-
mentjorden kan sattningar uppsta och den varierande tjockleken kan da ge
upphov till differenssattningar.

Stabilitet

Enligt Swecos berdkningar uppfyller stabiliteten mot ras och skred inom
omradet kraven enligt IEG 2010. Omradet ar plant med begransad tjocklek
pa sedimentjorden.
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Vid sanering och annan schaktning inom omradet, t.ex. for anlaggning av
kallare, ska sedvanliga atgarder vidtas for att behalla en god stabilitet under
arbetets utférande.

Grundlaggning

Grundlaggning pa aktuell tomt kan enligt Sweco ske pa flera satt beroende
pa val av byggnad samt om byggnad ska ha kallare eller inte.

Om byggnaden ska byggas med kallare och atta vaningar ska sedimentjor-
den schaktas bort i sin helhet och byggnaden grundlaggs pa packad fyllning
av krossmaterial. Om byggnaden ska byggas utan kallare med atta vaningar
ska byggnaden djupgrundlaggas med spetsburna palar. Borrade palar kan
delvis fordras pa grund av block i fyllnadsmaterialet och for att fa ut
pallangder dar jorddjupet ar litet.

Bebyggelse

Nulage

Huvuddelen av den tidigare bebyggelsen pa Bromsen 10 revs ar 2015. Kvar
finns bara en uthusbyggnad som bedéms vara uppférd under tidigt 1900-
tal. Byggnaden beddms ha ett visst kulturhistoriskt varde men har inget
sammanhang i omradet idag.

Tidigare charkuterifabrik som revs dr 2015.
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Befintlig uthusbyggnad i sédra delen av Bromsen 10

Vaster om planomradet, pa fastigheten Bromsen 9, finns en garagebyggnad
samt en pizzeria inrymd i en fore detta bensinstation. Bada dessa ar upp-
férda i en vaning och bed®ms vara uppférda kring mitten av 1900-talet. Os-
ter om Tradgardsgatan, pa fastigheten Kabeln 12, ligger en verksamhets-
byggnad i en till tva vaningar vars aldsta delar bedéms vara uppforda pa
1960-talet men som har byggts om och till under aren.
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S L

Exempel pda bebyggelse norr och véster om planomrddet.

Norr och séder om planomradet finns bostadsbebyggelse i olika utférande.
| norr bestar bebyggelsen framst av mindre flerfamiljshus i tva till tre va-
ningar och i séder av en- och tvafamiljshus fran tidigt 1900-tal. Flerfamiljs-
husen i norr ar till storsta delen uppforda under andra halvan av 1900-talet.

Den samlade beddmningen av bebyggelsen i anslutning till planomradet ar
att den ger ett spretigt intryck vad bade vad géller utformning och struktur.

Planférslag och konsekvenser

Planforslaget innebar att storre delen av fastigheten kan bebyggas med tre
till fyra vaningar, dvs en hogsta nockhojd pa 12 meter. | norra delen av fas-
tigheten finns mojlighet att uppfora ett punkthus med en hogsta nockhojd
pa 32 meter, dvs. atta till tio vaningar (Notera att raddningstjanstens hojd-
fordon klarar utrymning upp till 30 meter. Fér hogre byggnader kommer
trapphus Trl eller Tr2 att kravas.).
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| norr gar byggratten fram till 4,5 meter fran Vastra Kyrkogatan vilket inne-
bar att byggnader kan placeras lika ndra gatan som pa intilliggande fastig-
het Kabeln 12 i 6ster. Mot Tradgardsgatan laggs gransen for byggratten pa
samma avstand fran gatan som Bromsen 2 och 3. Mot soder gar det inte att
bygga narmre dn 2 meter fran det skyfallsstrak som l6per fran Allégatan till
Tradgardsgatan vilket innebar att nya byggnader som narmast kan placeras
8,0 meter fran fastighetsgranserna for Bromsen 2 och 8. | vaster slutligen
kan byggnader placeras in till 4,5 meter fran Bromsen 9. | nordvéstra hor-
net av fastigheten loper ett ledningsstrak med VA fran Bromsen 9 som gor
att byggratten begransas av ett u-omrade.

Byggratten for punkthus i norra delen av fastigheten begransas till 625 m?
vilket gor det mojligt att uppfora en byggnad pa 25 x 25 meter. | 6vrigt in-
fors inga begransningar for hur stor del av byggratten inom fastigheten som
far bebyggas utan dar far krav som t.ex. tillgang till parkering och angoéring-
sytor inom fastigheten styra. Detta kommer att bevakas i bygglovsproces-
sen. Den sammanlagda byggratten inom fastigheten &r cirka 2130 m?2.

Bullersituationen pa Vastra Kyrkogatan innebar ocksa att bostadsrum inte
kan placeras narmre gatan an atta meter. Om detta uppfylls stélls inga krav
pa utformningen av ldagenheterna med hansyn till trafikbullret.

For att undersoka hur ny bebyggelse paverkar kringliggande bebyggelse har
en skuggstudie tagits fram. Skuggstudien utgar fran ett varsta scenario dar
hela byggratten utnyttjas bade yt- och hdjdmassigt. Studien redovisar fyra
datum, 21 mars, 21 juni, 21 september samt 21 december samt upp till fyra
klockslag per datum.

21 mars

Runt vardagjamningen kommer paverkan pa narliggande bostadsbebyggel-
sen att vara som storst pa formiddagen och eftermiddagen. Tidigt pa mor-

gonen kommer fastigheterna Hjulet 4, 11 och 13 att skuggas och senare pa
formiddagen kommer delar av Snurrebocken 17 att skuggas. Mitt pa dagen
star solen sa hogt att paverkan blir mycket liten. En bit in pa eftermiddagen
skuggas delar av Langdansen 6.

21 mars 08:00 21 mars 12:00
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21 mars 16:00 21 mars 20:00

21 juni

Vid midsommar blir paverkan pa kringliggande bostadsbebyggelse mycket
liten da solen star hogt. Mycket tidig morgon riskerar Hjulet 4 och 5 att
skuggas.

21 juni 08:00 21 juni 12:00

21 juni 16:00 21 juni 20:00
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21 september
Kring hostdagjamningen ser skuggningen ut ungefar som vid vardagjam-
ningen.

21 september 08:00 21 september 12:00

21 september 16:00 21 september 20:00

21 december
Kring vintersolstandet ar det framst bebyggelsen inom Snurrebocken 17
och Langdansen 6 som drabbas av skugga mitt pa dagen.

21 december 08:00 21 december 12:00
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21 december 16:00

Den skugga som drabbar kringliggande bebyggelse beror nastan uteslu-
tande pa det foreslagna punkthuset. Ju smackrare byggnaden utformas
desto smalare blir skuggbilden. Skuggstudien utgar fran den tillatna bygg-
ratten pa 25 x 25 meter. Ytan ar tilltagen for att ge en viss flexibilitet i ut-
formningen av byggnaden. Dock ar det osannolikt att tro att ett nytt punkt-
hus skulle fa en mindre yta an cirka 20 x 20 meter.

Med en byggnad 25 x 25 meter tar det knappt tva timmar for skuggan att
passera en given punkt pa gaveln av det 6stra flerfamiljshuset pa Langdan-
sen 6, se nedan.

Tillganglighet

Nulage
Kvartersmarken ar forhallandevis plan och tillgdngligheten till fastigheten fran
omgivande allman platsmark ar god.

Planforslag och konsekvenser
Ny bebyggelse ska uppfylla kravet pa tillganglighet enligt plan-och byggla-
gen och Boverkets byggregler, BBR. Fragorna bevakas under bygglovskedet.

Om planomradet bebyggs med ett punkthus ar det viktigt att raddnings-
tjdnstens fordon, bade brandsldackning och hojdfordon, kan ta sig intill hela
byggnaden. Ett héjdfordon forankras i marken och behdver garna en asfal-
terad stadig yta att sta pa runt hela byggnaden ifall utvandig slackning
och/eller utrymning skulle bli aktuell.
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Stadsbild

Nuldge

Bebyggelsen kring planomradet ar valdigt blandad vad géller gestaltning och
utformning. De enskilda byggnaderna ar ursprungligen gestaltade i enlighet
med sina tiders ideal men manga av dem har byggts om och férandrats under
arens lopp. Inte heller finns nagot tydligt monster var galler kvartersutformning
och de enskilda byggnadernas placering pa tomterna. Hela omgivningen ger ett
spretigt intryck.

Planférslag och konsekvenser

Da det inte finns nagra huvudsakliga gestaltningsprinciper att forhalla sig till
inom planomradets omedelbara narhet bedéms det inte finnas ndgon anled-
ning att infoéra nagra principer for gestaltning av enskilda byggnader. Dock an-
passas byggratten sa att hogre bebyggelse tillats i norra delen av planomradet
mot Vastra Kyrkogatan medan hojden begransas mot befintlig villabebyggelse i
soder.

Forgardsmarken mot Vastra Kyrkogatan anpassas till byggratten pa Kabeln 12
och forgardsmarken mot Tradgardsgatan till byggratterna for befintliga byggna-
der pa Bromsen 2 och 3.

Den huvudsakliga konsekvensen av ett plangenomfdrande ar att ett punkthus
kan komma att uppféras vilket kommer att bli hogre dan de flesta andra byggna-
derna i centrala staden. Stadsbildsmassigt bedéms inte punkthuset komma att
konkurrera med nuvarande karaktarsbyggnader som t.ex. Trefaldighetskyrkan
och Solbergagymnasiet da avstandet till dessa ar 6ver 600 meter.

Marknivan inom omradet ligger pa cirka + 50 meter och hogsta nockhojd ar 32
meter vilket ger punkthuset en hogsta nockho6jd pa cirka + 82 meter. Markni-
van framfor Trefaldighetskyrkan ligger pa cirka + 73 meter och kyrkan &r cirka
44 meter hog. Detta gor att spetsen pa tornet hamnar pa cirka + 117 meter vil-
ket ar 35 meter hogre an hogsta tillatna nockhojd inom byggratten for punkt-
huset.

Nedan presenteras hur ett fullt utnyttjande av byggratten skulle upplevas fran
fyra olika platser i Arvika, namligen:

e fran Kyrkviken,

e |angs Fallangsvdgen mot séder
e fran Palmviken mot vaster, och
e langs Tradgardsgatan mot norr.

Bilder ar framtagna med AcrGIS Urban och den nya bebyggelsen ér markerad i
gult.
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Vy fran Kyrkviken (notera att ArcGis Urban inte modellerar de skogskléidda héjd-
partierna i norr och som utgér fond Gt stadsbebyggelsen)

Vy fran Palmviken

Vy Iéings Falléingsvdgen mot séder
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Vy ldngs Trddgdrdsgatan mot norr

Omgivningspaverkan

Nulage

| dagslaget ar omgivningspaverkan fran planomradet begransad da fastigheten

endast anvands som parkeringsplats. Enligt gallande plan far dock storre delen

av fastigheten bebyggas med verksamhetsbebyggelse med en byggnadshojd pa
upp till 8,0 meter.

Planférslaget och konsekvenser

Uppforandet av ett punkthus med en hojd pa motsvarande atta till tio vaningar
kommer att ge en viss omgivningspaverkan i form av skuggning och skymda ut-
sikter. FOr att minska paverkan begransas tillaten area pa den bebyggelse som
far vara hégre an motsvarande tre vaningar till hdgst 625 m? samtidigt som
langsta fasad pa byggnadsdel hogre an motsvarande tre vaningar satts till 25
meter. Detta sdkerstaller att skuggning kommer att ske under en begransad tid
av dygnet och att en begrdnsad del av nuvarande utblickar kommer att skym-
mas.

Genom att byggratten for den hoga byggnaden placeras i norra delen av fastig-
heten minskas risken for insyn i tradgardarna i sédra delen av kvarteret Brom-
sen.

Den parkering som idag sker pa Bromsen 10 kommer inte att vara maijlig i fram-
tiden utan de som parkerar har idag maste hitta andra stallen att parkera pa.

Kulturmiljo

Nulage

Planomradet ligger inom den i Varmlands lans kulturmiljoprogram, Ditt Varm-
land, utpekade kulturmiljon 277 — Arvika. Miljon omfattar i sort sett hela cen-
trala delen av Arvika tatort.
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Planforslaget och konsekvenser
Beddmningen ar att ett plangenomfdrande inte kommer att fa negativ paver-
kan pa de kulturmiljovarden som beskrivs i vardetexten.

Trafik
Gang- och cykel
Nulage

Gang- och cykelvadg ansluten till Arvikas 6vergripande gang- och cykelvagnat
finns langs Vastra Kyrkogatans norra sida. Pa sédra sidan finns enbart trottoar.

Langs Tradgardsgatan finns trottoar enbart pa gatans Ostra sida.

Planforslaget och konsekvenser

Planforslaget omfattar enbart kvartersmark varfor mojligheterna att forbattra
forutsattningarna for gang- och cykeltrafik i samband med ett plangenomfo-
rande ar begransade. | och med att planomradet ligger i direkt anslutning till
Arvikas 6vergripande gang- och cykelvagnat finns det goda mojligheter att
bade ga och cykla till och fran omradet.

Kollektivtrafik

Nulage

Planomradet ligger cirka 250 meter fran Arvika busstation med hallplatser for
bade stads- och regionbussar. Till Arvika jarnvagsstation ar avstandet knappt
600 meter.

Planforslaget och konsekvenser
Forslaget innebar ingen forandring vad galler tillgangen till eller behovet av kol-
lektivtrafik i anslutning till planomradet.

Bil

Nulage

Planomradet trafikforsorjs i huvudsak fran Palmviksgatan via Vastra Kyrkoga-
tan. Bade Palmviksgatan och Vastra Kyrkogatan klassas som huvudgator enligt
kommunens trafikplan fran ar 2000, Trafikplan fér Arvika tdtort. | gallande de-
taljplan ar det infartsforbud till fastigheten fran Vastra Kyrkogatan sa all ango-

ring ska egentligen ske fran Tradgardsgatan. | praktiken fungerar det inte sa
utan omradet angors dven 6ver trottoaren langs Vastra Kyrkogatan.

Skyltad hastighet pa Vastra Kyrkogatan och Tradgardsgatan ar 40 km/h.

Planforslag och konsekvenser

| planforslaget foreslas fortsatt infartsforbud fran Vastra Kyrkogatan. Infartsfor-
budet fortsatter en bit in pa Tradgardsgatan for att sakerstalla trafiksakerheten
i korsningen.

Hur mycket trafik ett plangenomférande kommer att generera beror pa vad
som kommer att byggas. Ett punkthus pa tio vaningar med fem lagenheter per
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vaning berdknas generera cirka 250 trafikrorelser per dag (en till tva arbetsre-
sor per dag samt ett arende eftermiddag/kvall per lagenhet). Byggs punkthuset
som vard- eller trygghetsboende antas antalet trafikrorelser bli betydligt farre.

Baserat pa fastighetens storlek och lage beddms kanske 1000 till 1500 m?ien
vaning vara realistiskt for en handelsetablering. Enligt Trafikverkets trafik-
alstringsverktyg skulle en sadan etablering grovt uppskattat kunna generera
350 till 550 trafikrorelser per dag.

Parkering, varumottagning, utfarter

Nuldge
Omradet anvands idag som parkering.

Enligt gdllande detaljplan ska all in- och utfart till omradet ske via Tradgardsga-
tan. | praktiken angors omradet aven over trottoaren langs Vastra Kyrkogatan.

Planférslaget och konsekvenser

| planforslaget tillats inte angoring fran Vastra Kyrkogatan. | anslutning till kors-
ningen mellan Vastra Kyrkogatan och Tradgardsgatan fortsatter infartsforbudet
15 meter in pa Tradgardsgatan vilket beddms ge en bra trafiksdkerhet bade
langs Vastra Kyrkogatan och i korsningen.

Allt parkeringsbehov genererat av boende och verksamheter pa Bromsen 10
ska l6sas inom fastigheten. Arvika kommun har parkeringsriktlinjer vilka antogs
ar 2018. Enligt dessa ligger planomradet i zon B, dvs. den del av tatorten som
inte utgors av sjalva centrum. | riktlinjerna stalls krav pa hur manga parkerings-
platser, bade for bil och cykel, som maste finns for verksamheter av olika om-
fattning och storlek. | samband med bygglov provas om planerat antal parke-
ringsplatser motsvarar de krav som stélls i parkeringsriktlinjerna. Riktlinjerna
for bostader, kontor och handel presenteras i tabellen nedan.

GRUNDTAL FOR PARKERING
avser platser per 1000 m? BTA om inget annat anges

Besbksparkering ar inkluderad i talen och andelen besékare varierar for de olika kategorierna.
Parkering fér personal ingar i skolverksambheter.

CYKEL BIL
ZONA ZONB ZONC ZONA ZONB ZONC

Flerbostadshus ¢ 2 ) '\ 4

1:a, - 30 m2 (ppl/Igh) 1,3 1,3 1,3 04 0,5 0,6
2:a, - 50 m? (ppl/Igh) S (74 1,4 0,5 0,6 0,7
3:a, - 90 m2 (ppl/Igh) 24 2,8 21 1 1,3 14
4:a eller storre (ppl/lgh) 2,8 3,3 2,5 1,3 1,6 1,8
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Kontor 20 16 8 14 22 28
Industri 8 6 3 6 9 11
Handel

Dagligvarubutik 40 32 16 35 44 59
Sallanvarubutik** 13 8 4 24 30 39

Med ett antagande om fem lagenheter per vaningsplan och en férdelning mel-
lan 2:0r, 3:0r och 4:0r gors ett antagande att det behdvs mellan en och 1,5 par-
keringsplatser per lagenhet vilket skulle innebara ett behov av ndgonstans mel-
lan 50 och 75 parkeringsplatser. En dagligvarubutik pa mellan 1000 och 1500
m? skulle behdéva mellan 44 och 66 parkeringsplatser.

Vad géller behovet av cykelparkering skulle det behdvas runt 150 cykelplatser
for ovan ndmnda punkthus och ndgonstans mellan 30 och 45 cykelplatser for
en dagligvarubutik.

Genom att skapa eller pavisa forutsattningar for hallbart resande kan kommu-
nens krav pa antal parkeringsplatser for bil sdnkas jamfért med grundtalen
ovan. Forutsattningar och mojliga atgarder beskrivs i kommunens parkerings-
riktlinjer. Dar namns bland annat narhet till kollektivtrafik, inrattande av bil-
pool, beteendepaverkande atgarder samt upprattande av gron resplan som
mojliga vagar for exploator eller fastighetsdgare att minska antalet nddvandiga
parkeringsplatser.

Service

Offentlig och kommersiell service

Nulage

Planomradet ligger i Arvika tatort i direkt anslutning till Palmvikens handelsom-
rade och inom gangavstand fran torget. Tillgangen till bade offentlig och kom-
mersiell service ar god.

Planforslaget och konsekvenser

Ett genomférande av planforslaget kommer inte att stalla nagra krav pa ut-
byggnad av offentlig eller kommersiell service. Den eventuella service som kan
komma att etableras inom planomradet bedéms inte fa ndagon namnvard pa-
verkan pa serviceutbudet i Arvika tatort.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Nulage
Fastigheten ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och spill-
vatten. Forbindelsepunkter finns i norra delen av Tradgardsgatan.

Brandpost finns i Tradgardsgatan cirka 30 meter sdder om planomradet.
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Planforslaget och konsekvenser

Bedomningen ar att det finns kapacitet i befintligt ledningsnat och att befintliga
forbindelsepunkter kan utnyttjas bade for vatten och avlopp. Det finns dven
mojlighet att skapa ny forbindelsepunkt langre séder ut langs Tradgardsgatan.

Om ett punkthus byggs kan det uppsta behov av lokal tryckstegring for att fa
ett godtagbart vattentryck pa de 6vre vaningarna.

Dagvatten

Nulage

Fastigheten ar sedan tidigare byggnad revs inte ansluten till det kommunala
dagvattennatet. Forbindelsepunkten finns dock kvar i Tradgardsgatan pa
samma stalle som for vatten och spillvatten. Vid stora regnmangder eller da
marken ar mattad/frusen rinner vatten pa ytan ut i Tradgardsgatan och Vastra
Kyrkogatan dar det rinner ner i dagvattensystemet via rannstensbrunnar.

Enligt Lansstyrelsens skyfallskartering bildas ocksa ett flode av dagvatten dver
fastigheten fran vaster till 6ster redan vid regnmangder motsvarande ett 100-
arsfléde. Flodet kommer dels via Vastra Kyrkogatan och rinner in via Allégatan
pa parkeringsytan framfor pizzerian pa Bromsen 9. P3 Allégatan finns dven en
lagpunkt strax soder om pizzerian och vid kraftiga regn bildas ett flode soder
om garaget pa Bromsen 9 in mot Bromsen 10 dar flodet i stort sett foljer den
sodra fastighetsgransen ut mot Tradgardsgatan.

Dagens grusyta har en viss genomslapplighet dven om genomsladppligheten kan
antas vara hogst begransad.

Stdende vatten pad vdstra delen av Bromsen 10
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Planforslaget och konsekvenser

Behovet av att vid kraftiga regn kunna leda dagvatten fran lagpunkten pa Allé-
gatan till Tradgardsgatan har gjort att ett skyfallsstrak mojliggjorts langst i s6-
der mot fastigheterna Bromsen 2 och 8. Ett sex meter brett omrade har plan-
lagts som parkmark med preciseringen skyfallsstrak. Detta strak bedéms kunna
hantera huvuddelen av det dagvatten som vid kraftiga regn belastar planomra-
det fran vaster.

| 6vrigt innebar dagvattensituationen att hojdsattning och bebyggelse pa Brom-
sen 10 ska utformas pa ett sadant satt att eventuellt 6vrigt dagvatten fran vas-
ter kan ledas over fastigheten utan att skada bebyggelsen. Detta kan ske an-
tingen mot 6ster genom glapp i bebyggelsen eller mot norr och séder langs den
vastra fastighetsgransen.

Om kallargarage ska anordnas bor detta utformas sa att dagvatten inte riskerar
rinna ner i kallaren.

Mojligheten att infiltrera eller fordroja dagvatten pa kvartersmark inom fastig-
heten beddms vara begransade. Vidare kommer huvuddelen av det dagvatten
som riskerar att drabba planomradet vid kraftiga regn fran omraden utanfor
planomradet varfor en fordréjning av det dagvatten som genereras inom fastig-
heten beddms fa hogst marginella effekter pa den stoérre dagvattenproblemati-
ken.

Planomradet kommer att anslutas till det kommunala dagvattensystemet via
befintlig forbindelsepunkt i Tradgardsgatan. Beroende pa markanvandning kan
krav pa rening av dagvattnet komma att stallas i samband med bygglov. Nagra
krav pa hojdsattning inom fastigheten infors inte utan marken i 6vrigt far utfor-
mas efter den bebyggelse som avses uppforas.

El, tele, fiber och uppvarmning

Nulage
Fastigheten ar for narvarande inte ansluten till elnatet. Mojlighet till anslutning
finns via natstation pa Kabeln 2. Natet dgs av Arvika teknik AB.

Fastigheten ar fér narvarande inte ansluten till tele eller fibernatet. Fiber finns
sa val i Tradgardsgatan som i Vastra Kyrkogatan.

Arvika fjarrvarme AB har ledningar sa val i Tradgardsgatan som i Vastra Kyrko-
gatan.

Planforslaget och konsekvenser

Kapaciteten i fjarrvarmenatet och i elnédtet kan behova ses éver beroende pa
vilken verksamhet som kommer att etableras inom Bromsen 10. Eventuellt be-
hover da en ny natstation etableras inom planomradet eller i dess omedelbara
narhet.
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Avfall

Nulage
| dagslaget genereras inget avfall inom planomradet.

Planforslaget och konsekvenser

Planforslaget staller krav pa avfallshantering. Placering av miljohus ska ske sa
att backning kan undvikas. | 6vrigt styrs avfallshanteringen av kommunens ren-
hallningsforeskrifter.

Sociala aspekter

Planforslaget beddms inte medfdra nagra storre sociala konsekvenser. |
naromradet finns idag ett stort antal bostader i bade nyare och aldre villor
och flerfamiljshus. Planforslaget tillater ett storre flerfamiljshus men anta-
let tilkommande bostader ar begransat och darfér bedéms inte tillskottet
fa nagon namnvard paverkan pa omradets sociala sammansattning. Den
mark som tas i ansprak fyller inte heller nagon social eller kulturell funktion
i ndromradet som den ser ut och anvands idag.

Riksintressen

Planomradet ligger inte inom nagot riksintresseomrade och bedoms inte heller
paverka nagra narliggande riksintressen. De riksintressen som ligger narmast
planomradet ar jarnvagen Varmlandsbanan och riksvag 61.

Halsa, siakerhet och risker

Buller

Nulage

Planomradet paverkas av buller fran trafiken pa Véastra Kyrkogatan. Kringlig-
gande verksamheter beddms inte ge upphov till bullerstérning. For fastig-
heten i vaster, Bromsen 9, finns bestammelse i gidllande plan “m; - Gallande
riktvarden for externt industribuller vid kvartersgrans skall uppfyllas”. |
planbeskrivningen specificeras detta som 30 dBA ekvivalent och 45 dBA
maximal ljudniva inomhus samt 55 dBA respektive 70 dBA ekvivalent re-
spektive maximal ljudniva vid fasad och uteplats. Idag finns har en pizzeria.

Verksamheterna 6ster om Tradgardsgatan regleras av detaljplanen Del av
Palmviksomradet fran 1993. Markanvandningen ar angiven som ”J1 — Sma-
industri” utan narmare forklaring. Anvandningen smaindustri anvandes tidi-
gare for verksamheter som i dag planldaggs med anvandningen verksam-
heter, dvs. verksamheter med begransad omgivningspaverkan, se nedan.
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Nar planen togs fram fanns det redan bostadsbebyggelse enligt gdllande
detaljplaner pa Langdansen 6 omedelbart norr om Vastra Kyrkogatan och
pa Bromsen 2 och 3 vdster om Tradgardsgatan. Vidare finns ett omrade
med prickmark pa vastra delen av Kabeln 12 vilken ger ett skyddsavstand
mot Bromsen 10. Idag finns det en kontorsbutik, en vitvarubutik samt en
trafikskola pa fastigheten. Kontorsbutiken har entré mot norr medan kon-
toren och vitvarubutiken har entréer mot 6ster. | vaster mot Tradgardsga-
tan finns varumottagning och personalparkering. Verksamheterna bedrivs
under normala butikstider och beddms darfor inte vara stérande for omgiv-
ningen.

| den detaljplan som gallde for Kabeln 12 innan gallande plan antogs var
markanvandningen ”"Jm — Omrade for smaindustridndamal” vilket i planbe-
skrivningen beskrivs som “omrade far anvandas endast for smaindustriand-
mal av sadan beskaffenhet att ndrboende ej vallas oldagenheter med hansyn
till sundhet, brandsadkerhet och trevnad”, dvs. ej stérande verksamheter.
Samma plan (Forslag till andring av stadsplanen for del av Arvika kv Hjulet
m.m. antagen 1968-05-30) galler idag fastigheterna Bromsen 2 och 8 ome-
delbart séder om det nu aktuella planomradet. Har anger planen anvand-
ningen ”BjO — Omrade fér bostads- och smaindustriindamal, fristdende el-
ler kopplade hus, dvs bostader och smaindustri far blandas fritt i kvarteret”.
Dock papekas att smaindustri endast far anordnas om det kan ske utan ola-
genhet med hansyn till sundhet, brandsakerhet och trevnad for de boende.
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Slutsatsen ar att plansituationen i det aktuella omradet ar sadan att smain-
dustri och verksamheter endast kan tillatas om de inte ar stérande for nar-
liggande bostader samt att befintliga verksamheter pa Bromsen 9 och Ka-
beln 12 inte bedéms vara stérande.

Vid en matning av det externa verksamhetsbullret i planomradet, Efter-
klang, 2024-10.04, lokaliserades dock en flakt pa fastigheten Kabeln 12 med
ljudnivaer 6ver Naturvardsverkets riktlinjer, se nedan.

Verksamhetsbuller
Ljudutbredning
Fran Hus 2
Dag

EKVIVALENT LUUDNIVA
LeqidBA

65<
60< <= 65
55< <= 60

50< <55
45< <=50
40< <= 45
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UTFORD AV:
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GRANSKAD AV:
Johanna Astrém

2024-10-30,
Bilaga: 04 Verksamhet - Hus 2 Lag dag GNM

Flakten har dock fatt anmarkning vid OVK och maste atgardas. Fastighetsa-
garen har sokt bygglov for en ny flakt och dven fatt startbesked for atgar-
den. Nar den nya flakten &r pa plats kommer bullernivaerna att uppfylla Na-
turvardsverkets riktlinjer, bade for befintliga bostader pa Bromsen 2 och
Kabeln 9 samt for kommande bebyggelse pa Bromsen 10.

Planforslag och konsekvenser

Verksamhetsbuller

| gallande plan for Palmviksomradet finns ett omrade med prickmark narmast
Tradgardsgatan vilket gor att byggratten for bostader pa Bromsen 10 hamnar
minst 25 meter fran verksamhetsbebyggelsen pa Kabeln 12. Som beskrivet
ovan har verksamheterna pa Kabeln 12 verkat i ett sammanhang med narlig-
gande bostader sedan atminstone sedan 1993 varfor krav redan idag kan stal-
las pa att verksamheten inte ar storande for omgivningen. Nagot som tillam-
pats for den nya flakt som kommer installeras enligt ovan.

Vad géller gallande planer for Bromsen 9 samt for 6vriga delar av kvarteret
Bromsen finns enligt ovan olika typer av bestammelser om att verksamheter
endast far finnas om de inte ar stérande for boende.
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Trafikbuller

For att utreda bullersituationen fér den planerade bebyggelsen pa fastigheten
togs en bullerutredning fram, PM Buller, Bromsen 10, Arvika, Efterklang, 2020-
10-16. Denna kompletterades senare med ett nytt PM 2022-10-06 med samma
namn. | det forsta PM:et konstaterades att det bara ar trafiken pa Vastra Kyrko-
gatan som paverkar omradet. Varken trafiken pa Palmviksgatan/Fallangsvagen
eller jarnvagen i soder paverkar planomradet.

Det senare PM:et har utgatt fran en placering av ett punkthus med ett markav-
tryck pa 20 x 20 meter i norra delen av fastigheten. Tva scenarier har under-
sokts, det forsta med en placering sa nara gatan som majligt med tanke pa be-
gransningarna i byggratten och det andra med utgangspunkten att inga anpass-
ningar av lagenheternas utformning, storlek eller orientering ska vara nédvan-
dig. Berdkningarna baseras pa prognosaret 2040 pa sa satt att erhallna trafik-
mangder fran Arvika kommun raknats upp med 1,5 % per ar. Trafikmangden pa
Vastra Kyrkogatan ar 2040 beraknas uppga till 4900 trafikrorelser per dygn
(ADT) varav 7 % beddms utgéra tung trafik.

| det forsta scenariot nar byggnaden placeras sa nara gatan som mojligt kom-
mer fasaden i norra hérnet av vaning tva att utsattas for ekvivalenta bullerni-
vaer pa mellan 60 och 65 dBA. Vad géller buller vid uteplatser kommer kravet
pa hogst 50 dBA ekvivalent bullerniva bara att uppfyllas for de tva nedersta va-
ningarna mot séder. Maximala bullernivaer under 70 dBA uppnas dven har i
stort sett bara for de tva nedersta vaningarna mot séder, varfér en gemensam
bullerskyddad uteplats maste finnas inom fastigheten. Forslagsvis intill fasad
mot soder.

EKVIVALENT LUUDNIVA

Leq i dBA

75<

70< <= 75

65< <=70

60< <= 65

55< <= 60

S50 < <= 55
<= 50

Ekvivalenta bullernivéder vid fasad mot gatan vid en placering av byggnaden sd néra
Vistra Kyrkogatan som mdjligt.
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EKVIVALENT LUUDNIVA

Leq i dBA
75<
! 70< <=75
' 65< <= 70
! 60< <= 65
! 55< <= 60

50< <=55
B <- 50

Yta med ekvivalenta bullernivder under 50 dBA mot séder vid en placering av byggna-
den sd@ ndra Vdstra Kyrkogatan som méjligt.

For att uppna godkanda ekvivalenta bullernivaer vid fasad under 60 dBA for
hela byggnaden flyttas denna ett par meter mot soder sa att fasaden hamnar
atta meter fran fastighetsgransen mot Vastra Kyrkogatan. Bestammelse infors
darfér om att fasad mot bostadsrum ska vara minst 8,0 meter fran fastighets-
grans mot Vastra Kyrkogatan. En flytt mot soder paverkar ocksa de maximala
bullernivaerna nagot. Dock inte sa mycket att behovet av en gemensam buller-
skyddad uteplats utgar.

EKVIVALENT LUUDNIVA
Leq i dBA
75<
70< <=75
65< <=70
60< <= 65
55< <= 60

50< ! <=55
<= 50

Ekvivalenta bullernivder vid fasad mot gatan vid en placering av byggnaden dtta meter
fran fastighetsgréns mot Vistra Kyrkogatan.
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w EKVIVALENT LIUDNIVA
Leq i dBA

75<

70< <=75

b5 < 2£=70

60 < <= 65

55« <= 60

50< =355
<=30

Yta med ekvivalenta bullernivder under 50 dBA mot séder vid en placering dtta meter
fran fastighetsgréns mot Vdstra Kyrkogatan.

Byggnadens lage i forhallande till planomradesgransen vid ekvivalenta bullerni-
vaer under 50 dBA framgar av nedanstdende kartoverlagg.
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Fororeningar

Nuldge

Baserat pa tidigare verksamheter inom Bromsen 9 och 10 har Lansstyrelsen
identifierat planomradet som ett potentiellt férorenat omrade (obj. id

177 052). For att utreda fororeningssituationen har Sweco genomfort tre mar-
kundersokningar inom omradet, ar 2020, 2021 och 2023. Resultatet av under-
sokningarna presenteras i rapporten Miljéteknisk markundersékning dp Brom-
sen 10, 2020-08-13, i det kompletterande PM:et Miljéteknisk markundersdk-
ning dp Bromsen, 2021-09-07 samt i det sammanfattande PM:et Komplette-
rande MTM Bromsen 10 — Sammanstéillning av genomférda miljétekniska
undersékningar, riskbedémning av féroreningssituationen, 2023-05-25. Syftet
med undersdkningarna var att kartlagga fororeningssituationen samt klargora
vilka atgarder som maste vidtas for att marken ska vara lamplig for de anvand-
ningar som foreslas i planforslaget, dvs. bostdader, centrumandmal, vard samt
skydd. Texten nedan baseras pa innehallet i det sammanfattande PM:et date-
rat 2023-05-25. For mer information om de tidigare undersdkningarna hanvisas
till tidigare PM och rapport.
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Karta éver omrddet med genomférda provpunkter Gr 2020, 2021 och 2023.

Féroreningar i naturliga jordarter

Enligt det sammanfattande PM:et ar fororeningshalterna i de jordlager som be-
doms vara naturliga (lera, silt, lerig silt, siltig lera) generellt under riktvardena
for kanslig markanvandning, KM. En férhojd halt av kvicksilver dver riktvardet
for mindre kanslig markanvandning, MKM har dock konstaterats i bedémt na-
turlig avlagrad lera i provpunkt 7 pa niva 1,8-2 meter. Eventuellt kan teknisk
utrustning innehallande kvicksilver, t.ex. termometrar, gatt sonder i samband
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med rivning av byggnader i omradet, vilket skulle kunna leda till lokalt férhojda
halter.

Provpunkt 7B i direkt anslutning till provpunkt 7, samt alla 6vriga prover pa be-
domda naturliga jordlager, har visat pa halter av kvicksilver under KM.

Stallvis har undersokningarna aven visat pa halter i bedémda naturliga jordla-
ger av barium och kobolt 6ver KM. Framfor allt kobolt, men ocksa barium, fore-
kommer ofta i naturlig lera. Medelvarde och UCLM-95 (Upper confidence limit
of the mean med 95 % konfidensintervall) fér kobolt och barium ligger under
KM, varfor det inte bedoms foreligga nagot atgardsbehov med avseende pa ko-
bolt och barium.

Ett samlingsprov med prov fran punkterna 20BR02, 20BR03 och 20BR04 har
analyserats pa bekdampningsmedel (klorerade pesticider) dar samtliga analyse-
rade parametrar Iag under rapporteringsgranserna och under KM.

Den forhojda halten kvicksilver dver MKM som har konstaterats i provpunkt 7
beddms krdva avhjalpandeatgarder da fororeningen dven beddms ha orsakat
forhojda halter kvicksilver i grundvattnet i provpunkt 7B, halter som ligger 6ver
riktvdarden for skydd mot anga. For att eventuellt vidare utreda behovet av av-
hjalpandeatgarder med hansyn till angrisker fran kvicksilverfororening kan
provtagning av porgas utforas. Om avhjalpandeatgarder i form av sanering ut-
fors ser utredningen inget behov av porgasundersékning.

Fyllnadsmassor

Genomforda undersdkningar visar att féroreningshalter 6ver KM har pavisats
mer frekvent i fyllnadsmassor i den sydvastra delen av omradet. Har har fram-
for allt kvicksilver, men dven bly och PAH-H pavisats. Provet 22sw02 0-0,4 me-
ter visar dven pa forhojda halter av kadmium och bly 6ver MKM. Inget annat
prov har visat pa halter av kadmium 6ver KM och endast ytterligare ett prov
har visat halter av bly 6ver KM. Fylinadsmassorna i det sydvastra omradet inne-
haller stallvis tegel och slagg, samt inslag av mull, lera och silt férutom sand och
grus.

Inom den sydvastra delen ligger medelvarde for kvicksilver i niva med KM och
medel for kadmium éver KM. UCLM-95 for bade kvicksilver och kadmium over-
stiger KM, vilket indikerar om ett atgardsbehov inom detta delomrade. Anled-
ning till att medelvarde och UCLM-95 for kadmium ar éver KM beror pa ett
enda prov som visat pa halt 6ver MKM.

| provpunkterna 3, 5, 22sw02 och 22sw17 har kvicksilverfororening patraffats i
oversta metern. | provpunkterna 22sw04 och 22sw08 har kvicksilverférorening
patraffats i djupare marklager pa nivderna 1,6—2,25 meter respektive 1,7-1,9
meter.
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Fylinadsmassor mer centralt i omradet, dar den tidigare charkuterifabriken
stod, bestar mest av bergkross, sten och grusig sand/sandig grus. Har visar ana-
lyser av fyllnadsmassor generellt pa halter under KM.

Inga prover har tagits i anslutning till den sddra fastighetsgransen men den
vaxtlighet som finns har kan indikera om liknande fyllnadsmassor som i syd-

vast.
De omraden dar avhjdlpandeatgarder bedéms kunna bli aktuella framgar av

nedanstaende skiss.

Ca-omréden med bedomt

behov av

'r ‘ﬁ *l E]zzsww

JSWid ZOBR02 avhjilpandeatgarder:
Efzs 17 Ef 25W13 w= = 1 JCLM Sver KM med avseende
<DZ I |p‘i kvicksilver, kadmium,
'206R07 L = = samtev. PAK-H i

fv linadsmasser mellan 0-1m

l
208R03
s l. \muswcfzswu a
5 = = THalter dver KM {ingar i UCLM)

1 ~
jmed avseende pa kvicksilver
D9 l = =idjupare i djupare markiager

! b rzs,;m
I ‘ 1 Fylina
‘ provpunkierna 22sw04 och

I
I ZS\qDZ ! 223w08 (nivéerna 1,6-2.25m
I Dz U 20BR0O4 respektive 1,7-19m), samt i
; : l[ SWDE @ :?-a i provpunkt 7 nivan 1.8-2
J
o
Teckenforklaring ] l' I = 1 Ejundersokt delomréde inom
o 1 Bitcsak ! DW 0 vilket halter dver KM
Provgropar ! 25604 L == = eyventuellt kan farekomma i
D - Dﬂ P o : fyllnadsmassor.
' J § I 1
S~~~
O B R |

10 L
Mutr

0 5
—

Skiss 6ver omrddet med provpunkter, samt med ca-omrdden med representativa halter
6ver KM, vilket indikerar ett behov av avhjédlpandedtgérder. De provpunkter som om-
fattas av den senaste kompletterande undersékningen (Sweco 2023) dr de réda
kvadraterna. Bla kvadrater dr provpunkter fran Swecos tidigare undersékning 2021,
och de svarta punkterna dr frén Swecos férsta undersékning 2020.

Planforslag och konsekvenser
Slutsatsen av gjorda undersékningar ar att marken idag uppfyller kraven for

centrumandamal (MKM), féorutom inom omradet kring provpunkt 7 respektive
omradet vid provpunkt 22sw02.

Vad galler anvandningarna bostader och vard (KM) finns, forutom ovan
namnda fororening vid provpunkt 7, dven fororeningar i sydvastra delen av

planomradet som gor att kraven inte uppfylls. Som framgar av skissen ovan ar
fororeningssituationen langst i sdder mot Bromsen 2 oklar varfor det dven kan

finnas behov av avhjdlpandeatgarder i denna del av fastigheten.
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Villkor fér startbesked

For att kunna anpassa nodvandiga avhjalpandeatgarder efter planerad bygg-
nation infors villkor for startbesked om att startbesked inte far ges for byggnat-
ion forran konstaterade markféroreningar hanterats i enlighet med tillsyns-
myndighetens krav och foreslagna atgardsmal.

| bestammelsen specificeras inte vilka atgarder som ska vidtas da atgarderna
bestams av hur byggnader och omgivande mark kommer att anvandas, samt
hur grundlaggning och byggnation kommer att ske. Dock stalls krav pa att ma-
len ska utformas efter den kansligaste tillatna markanvandningen, dvs. bosta-
der, se nedan

Atgérdsmdl
Planen forutsatter att féljande dvergripande atgardsmal ska galla for planomra-
det:

e Fororeningar inom planomradet ska inte utgora oacceptabla halsorisker for
manniskor som bor eller arbetar inom omradet eller for tillfalliga bestkare.

e Fororeningar inom planomradet ska inte utgéra den begransade faktorn for
att kunna uppratthalla nédvandiga markfunktioner inom omradet.

Matbara atgardsmal kommer att tas fram i detaljprojekteringsskedet. De mat-
bara atgardsmalen ska sakerstalla att de overgripande atgardsmalen uppfylls.

Atgardsmalen ska vara baserade pa den kinsligaste av tillatliga markanvand-
ningar, i detta fall bostader. Atgirdsmalen ska darfor baseras pa Naturvards-
verkets generella riktvarden for kdnslig markanvandning (KM), alternativt plats-
specifika riktvarden baserat pa kadnslig markanvandning.

Overskottsmassor och avhjélpandedtgérder

| det fall fororenade massor som kan féranleda ett atgardsbehov anda behoéver
gravas bort inom vissa omraden, t.ex. i samband med grundldggning av kéllar-
vaning, forsvinner behovet av att utreda eventuella avhjdlpandeatgarder inom
de omradena. For 6vriga omraden galler som ovan beskrivits att avhjdlpandeat-
garder ska utforas enligt tillsynsmyndighetens krav.

Med anledning av att halter 6ver MMR (mindre an ringa risk), KM och MKM,
har patraffats inom omradet kravs tillsynsmyndighetens medgivande innan
ateranvandning av overskottsmassor pa annan plats far ske.

Om ytterligare markfororeningar patraffas under mark-, sprang-, schakt-,
eller fylinadsarbete ska tillsynsmyndighet kontaktas enligt miljobalken 10
kap 11 8.

Radon

Nulage
| samband med den geoteknisk undersékningen har radon matts fran mark-
luften och krossmaterialet. Radon fran markluften har matts i en punkt
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med ett virde pa 22,3 kBg/m3. Radon frén krossmaterial har uppmatts i sju
punkter med ett medelvarde pa 69,1 Bg/kg och en standardavvikelse pa 9,6
Bag/kg.

Planférslag och konsekvenser
Omradet kan klassas som normalradonmark och en radonskyddande atgard
rekommenderas enligt Statens planverk rapport 59:1982.

Verksamheter

Nulage

Sa val vaster som 6ster om Bromsen 10 finns befintliga verksamheter. | vas-
ter pa Bromsen 9 finns en pizzeria med drive-through samt en garagebygg-
nad.

Pa ostra sidan Tradgardsgatan ligger en verksamhetsbyggnad som innehal-
ler bland annat en hotell- och restaurangrorelse samt butiker med forsalj-
ning av kontorsmateriel och hemelektronik.

Planférslag och konsekvenser

Pizzerian ligger pa mark som ar planlagd for handelsandamal och bedéms
inte paverka planerad bebyggelse pa Bromsen 10. Drive-through-hante-
ringen sker mot Allégatan i vaster.

Garagebyggnaden ligger pa mark planlagd for bostadsandamal varfér na-
gon utvidgning av verksamheten inte ar mojlig.

Verksamhetsbyggnaden vaster om Tradgardsgatan ligger pa mark planlagd
for handel, kontor och smaindustri. Anvandningen smaindustri motsvaras
idag av anvandningen verksamheter vilken enligt Boverket ska ha begran-
sad omgivningspaverkan. Da omradet kring Palmviken har en huvudsaklig
inriktning mot handel ar sannolikheten stor att det framst ar handelsverk-
samhet som kommer att vara den huvudsaklig anvdandningen i omradet 6s-
ter om Tradgardsgatan.

Nar tidigare namnda flakt pa Kabeln 12 atgardats bedéms inte befintliga
verksamheter kring Bromsen 10 inte vara stérande foér planerade anvand-
ningar inom fastigheten.

Risk fér oversvamning

Nulage

Planomradet ligger hogt och riskerar inte att 6versvammas vid hoga vatten-
stand i Kyrkviken. Dock blir vatten i begransad omfattning staende i omradet
vid kraftiga regn och skyfall.
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Ldnsstyrelsens skyfallskartering. 100-Grsregn till vinster och Képenhamnsregn till hé-
ger.

Den storsta anledningen till att vatten blir stdende pa fastigheten ar det finns
en lagpunkt i norra delen av fastigheten. Vid mycket kraftiga regn finns ocksa
risken att vatten kommer att rinna 6ver Bromsen 9 och vidare in pa Bromsen
10. Vatten fran Vastra Kyrkogatan kan ocksa rinna in 6ver fastigheten i dess
nordvdstra horn.

Vattensamling i IGgpunkten

Planforslag och konsekvenser

De atgarder som beskrivs under avsnittet Dagvatten ovan bedéms vara tillrack-
liga for att skydda planomradet mot dversvamning vid kraftiga regn. Lika sa be-
doms det skyfallsstrak som skapas i sodra delen av fastigheten sakerstélla att
situationen uppstroms planomradet, bl.a. pa Bromsen 9, inte forvarras. Att 16sa
den storre 6versvamningsproblematiken i denna del av Arvika tatort ligger ut-
anfor aktuell planldaggning.
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Da planomradet ligger forhallandevis hogt och det inte innehaller nagon egent-
lig l3gpunkt bedomes tillgdngligheten till planomradet kunna uppratthallas dven
om Arvika drabbas av kraftiga regn.

Forklaring av planbestammelser

Anvandning av mark och vatten

Allman platsmark

GATA

SKYDD:

Med GATA avses en allman plats som ar avsedd bade for for-
donstrafik och gang- och cykeltrafik. En gata avgrenas fran hu-
vudnatet och ingar i lokalnatet, har lagre framkomlighet och ofta
manga utfarter. Anvandningen Gata anvands for gator som
framst ar avsedda for trafik inom en ort eller for trafik som har
sitt mal vid gatan.

PBL4 kap5§2p.

Anvandningen Skydd anvands for omraden som ar till for anord-
ningar och atgarder som ska skydda mot stérning, markférore-
ning, olyckor, dversvamning och erosion. | detta fall ar anvand-
ningen preciserad till Skyfallsstrak for att ytterligare tydliggora
syftet med anvandningen.

PBL4 kap 9 §

Kvartersmark

B

Med anvandningen Bostader, B, avses boende med varaktig ka-
raktar. | anvandningen ingar vanliga bostader, fritidshus och
olika typer av kategoribostader som till exempel studentbosta-
der och seniorbostider. Aven gruppbostider, traningsbostader
och liknande typer av boenden som innefattar viss omsorg kan
ingd, om inte vardinslaget ar for stort.

| anvandningen ingar ocksa bostadskomplement av olika slag.
Bostadskomplement kan ligga i eller i anslutning till bostaden
och ar sadant som ar till for de boendes behov. Det kan till ex-
empel vara garage, parkering, tvattstuga, gaststuga eller gastla-
genhet, vaxthus, lekplats och miljéhus for flerbostadshus.

PBL4 kap 5§ 3 p.

Med anvandningen Centrum, C, avses all sddan verksamhet som
behover ligga centralt eller pa annat satt ska vara latt att na for
manga manniskor. Centrum ar en samlingsanvandning som ar
[amplig att anvanda dar syftet ar att det ska finnas en blandning
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av verksamheter. | Centrum ingar en rad olika verksamheter som
ocksa kan aterfinnas i andra anvandningar. Dar ingar till exempel
butiker, restauranger, kontor, gym, biografer, bibliotek, teatrar,
museum, banker, apotek, smadjursklinik, hantverk och annan
service. | anvandningen ingar dven byggnader for religiosa anda-
mal, foreningslokaler, samlingslokaler, vuxenutbildning, hotell,
vandrarhem och lattare former av vard och halsovard som vard-
central, foretagshalsovard, tandlakare, fot- eller hudvard.

PBL4 kap 5§ 3 p.

Anvandningen Vard med preciseringen dldreboende, D1, innebar
att vardanvandningen begransats till just dldreboende. Verksam-
heten kan vara bade offentlig och privat. Trots att vardanvand-
ningen preciserats ar fortfarande de former av lattare vard som
ingar i anvandningen Centrum ovan tillatna dven om den varden
inte specifikt vander sig mot aldre.

PBL4 kap 5§ 3p.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

h1, ha

Ui

P1

med bestammelsen ar att sakerstélla att byggnader placeras pa
lampligt avstand fran omgivande gator och fastigheter samt att
byggnader inte placeras 6ver allmannyttiga underjordiska led-
ningar.

Planbestammelse om hogsta nockhojd reglerar hojden pa den
hogsta delen av en byggnads yttertak matt i meter 6ver medel-
markniva, PBL 4 kap 11 §. Syftet med bestammelserna ar att styra
placeringen av punkthuset till den norra delen av planomradet.

Markreservat for allmannyttig underjordiska ledningar, PBL 4 kap
6 §. Syftet med bestammelsen ar reservera plats for befintliga
vatten och avloppsledningar som lI6per genom fastigheten.

Med planbestammelser om placering regleras byggnadsverks pla-
cering, antingen som lage pa tomten eller i férhallande till grann-
fastigheter, gata eller omgivning, PBL 4 kap 16 §. Syftet med be-
stammelsen ar att sakerstélla tillatna bullernivaer for bostader
med fasad mot Vastra Kyrkogatan.

Bestdammelse om skydd mot storning, PBL 4 kap 12 §. Syftet med
bestimmelsen om gemensam bullerskyddad uteplats ar att se till
att alla bostader har tillgang till minst en bullerskyddad uteplats.
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b o-o0 ¢ Med planbestimmelse om utfartsforbud kan kommunen reglera
att utfart mot allman plats inte ar tillatet. Férbudet innefattar
aven infart, PBL 4 kap 16 §. Syftet med bestammelsen ar att skapa
en tydlig och saker trafikmiljo i korsningen mellan Vastra Kyrkoga-
tan och Tradgardsgatan.

f1 Utformningsbestammelse om langsta fasad pa del av byggnad
hogre dan 12 meter med stéd av PBL 4 kap 16 §. Syftet med be-
stammelsen ar att begransa skuggning pa omgivande bebyggelse
genom att ingen fasad far vara langre an 25 meter. Detta gor att
den del av byggnaden som ar hogre an 12 meter inte kan bli
langre eller bredare an 25 meter.

e1 Med bestammelser om utnyttjandegrad pa kvartersmark regleras
bebyggandets storsta eller minsta omfattning, saval 6ver som un-
der markytan, PBL 4 kap 11 §. Syftet med bestammelsen ar att
begrdnsa hur stor yta av fastigheten som kan bebyggas med ett
punkthus.

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark
Med egenskapsbestammelser om villkor for startbesked kan kommunen re-
glera att startbesked for en atgard som innebar en vasentlig andring av mar-
kens anvandning inte far ges foérran en annan atgard forst har genomforts, 4
kap 14§ 4 p. Syftet med bestammelsen ar att sdkerstalla att de fororenade
massor som hittats inom omradet har hanterats pa ett tillfredsstallande satt i
forhallande till den mest kédnsliga markanvandning som tillats inom omradet,
dvs. bostader.

Genomforande av detaljplanen

Genomforandefragorna redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga, eko-
nomiska och tekniska atgarder som kravs for ett samordnat och andamalsenligt
genomférande av detaljplanen. Genomférandefragorna har ingen sjalvstandig
rattsverkan, de utgoér en del av planhandlingarna och ska, vara vagledande vid
genomforandet av detaljplanen.

Utbyggnad inom kvartersmark kan pabdrjas da detaljplanen vunnit laga kraft,
erforderliga fastighetsbildningsatgarder genomforts och bygglov beviljats.

Administrativa fragor

Planférfarande
Denna detaljplan handlaggs enligt PBL 2010:900 (SFS 2022:1122), planen
handlaggs med ett standard planforfarande.
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Vidare tillampas Boverkets foreskrifter (2020:5) om detaljplan, Boverkets fore-
skrifter och allmanna rad (2020:6) om redovisning av reglering i detaljplan,
samt Boverkets foreskrifter och allmanna rad (2020:8) om planbeskrivning.

Planavgift
Planavgift ska inte tas ut i samband med bygglov.

Genomférandetid
Genomforandetiden ar fem ar fran det datum planen vinner laga kraft, PBL 4
kap 21 §.

Genomforandetiden innebar ett |16fte om att kommunen inte kommer dndra
detaljplanen inom fem ar eller 60 manader fran den dagen planen vinner laga
kraft. Detta skapar en sakerhet for de som vill bygga inom planomradet. Nar
genomférandetiden har gatt ut kan kommunen andra forutsattningarna genom
att ta fram en ny detaljplan. Om ingen ny detaljplan tas fram fortsatter denna
att galla. Planen &r giltig fram till den dag da den upphavs eller erséatts av en ny.
Om detaljplanen av nagon anledning behdver andras innan genomforandeti-
den har gatt ut kan berdrda parter bli berattigade ersattning.

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning
Atgird Ansvarig
Framtagande av detaljplan Kommunen
Genomfdrande av detaljplanen Fastighetsagare/exploator

Huvudmannaskap for allman plats
Arvika kommun ar huvudman for allman plats.

Avtal

Planavtal har tecknats mellan kommunen och fastighetsagaren. Inga ytterligare
avtal har bedomt nédvandiga. Avtalet reglerar i huvudsak hur kostnaderna for
detaljplanen ska fordelas.

Tekniska fragor
Utredningar

Tekniska utredningar
Foljande tekniska utredningar har genomforts:

e Miljoteknisk markundersokning DP Bromsen 10, Sweco, 2020-08-13

e Miljoteknisk markundersékning DP Bromsen 10 — komplettering, Sweco,
2021-09-07
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Kompletterande MTM Bromsen 10 — Sammanstallning av genomférda mil-
jotekniska undersoékningar, riskbedémning av féroreningssituationen,
Sweco, 2023-05-25

e PM Buller, Bromsen 10, Arvika, Efterklang, 2020-10-16

e PM Buller, Bromsen 10, Arvika, Efterklang, 2022-10-06

e Bullermétning, Verksamhetsbuller Bromsen 10, Efterklang 2024-10-04

e PM Geoteknik, Arvika, Bromsen 10, Sweco, 2020-06-30

Foljande utredningar bor tas fram i samband med plangenomfdérandet:

e Objektsspecifik geoteknisk undersékning
e Objektsspecifik markmiljoundersdkning (om inte all fororenad mark tas
bort)

Geoteknik

Fastighetsdagaren/exploatoren svarar inom kvartersmarken for eventuella kom-
pletterande geotekniska undersdkningar och atgarder som kan komma att er-
fordras for uppférandet av byggnader, inklusive radonsakrande atgarder.

Fororenad mark

Fastighetsdagaren/exploatoren svarar inom kvartersmarken for eventuella kom-
pletterande markmiljoundersékningar som kan komma att erfordras for uppfo-
randet av byggnader om inte all férorenad mark enligt tidigare undersékningar
tas bort.

Parkering
Erforderlig cykel- och bilparkering samt eventuella ytor for lastning och lossning
ska l6sas inom kvartersmarken.

Ekonomiska fragor

Kostnader

Fastighetsdagaren/exploatoren star for samtliga kostnader forknippade med
plangenomférandet. Plankostnaden ar reglerad genom ett planavtal mellan
kommunen och fastighetsagaren.

Vatten, avlopp, dagvatten och avfall

Exploatoren ansvarar for utbyggnaden av vatten-, avlopps- och dagvattenled-
ningar inom kvartersmark vilka ska anslutas till det kommunala ledningsnatet
efter anvisad forbindelsepunkt.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Skyfallsstraket langst i séder kan bilda en egen fastighet eller 6verforas till den
kommunala fastigheten Haga 1:6.

Respektive ledningsagare anséker om och bekostar de eventuella ledningsrat-
ter som kan komma att kravas. U-omraden finns utlagda i planen.
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Fastighetsindelningsbestammelser
Fastighetsindelningen i planomradet regleras inte av nagra fastighetsindel-
ningsbestammelser.

Fastighetsrattsliga konsekvenser
| tabellen nedan redovisas de konsekvenser som genomférandet av detaljpla-
nen medfor for berérda fastigheter.

Fastighet Konsekvens

Bromsen 10 | Anvadndningen andras fran smaindustri och hantverk (J1) till
bostader, centrum och vard (BCD1).

Mot kringliggande fastigheter och gator inférs omraden dar
byggnader inte far uppforas, sa kallad prickmark.

Hogsta nockhojd regleras till 12 meter utom for ett omrade i
norra delen av fastigheten dar hogsta nockhojd regleras till
32 meter. Ytan som far bebyggas med en nockhdjd pa 32 me-
ter &r begransad till 625 m?2.

Cirka 500 m? langst i soder av fastigheten (skyfallsstraket
mellan Allégatan och Tradgardsgatan) overfors till Haga 1:6
eller till en egen fastighet.

Haga 1:6 Gatumarken langs Vastra Kyrkogatan samt i korsningen
Vastra Kyrkogatan/Trad gardsgatan tas med i detaljplanen for
att ett utfartsforbud fran Bromsen 10 ska kunna laggas ut.

Gatumarken planldaggs som GATA vilket ar samma anvand-
ning som marken har i gallande planer Férslag till utvidgning
av stadsplanen fér del av Arvika omrdde éster om Hagagatan
samt Forslag till éndring i och utvidgning av stadsplanen fér
del av Arvika sydéstra delen av Hagaomradet.

Skyfallsstraket langst i séder, pa mark som idag tillhér Brom-
sen 10, overfors till Haga 1:6 eller bildar en egen kommunal
fastighet.

Servitut, gemensamhetsanlaggningar, samfalligheter och lednings-

ratter

De u-omraden som lagts ut i planen ger mojlighet att skapa ledningsratt/servi-
tut for de genomgaende fiber, el- och VA-ledningar som finns inom kvarters-
marken pa Bromsen 10.
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Enskild och allman kvartersmark

Planen innehaller en kombination av allman och enskild kvartersmark da an-
vandningen vard, D1, kombineras med anvandningarna bostader, B, och cent-
rum, C.

Syftet med den allmanna anvandningen vard ar att mojliggéra byggande av na-
gon typ av dldreboende pa platsen i fall behov uppstar. Fastigheten ligger bra
till for andamalet med narhet till lokaltrafik och service.

Enligt 6 kap. 13 § PBL har kommunen ratt att I6sa sddan mark som ska anvan-

das for annat an enskilt bebyggande, om anvandningen for det avsedda dnda-
malet inte kan anses sakerstalld. Markadgaren kan dven begara att kommunen

|6ser in sddan mark enligt 14 kap. 14 § PBL. Anvandningen vard betraktas i de

flesta fall som allman kvartersmark. Kommunen menar dock att férdelen med

att planlagga marken med en kombination av allman och enskild kvartersmark
overvager nackdelarna da en flexibilitet i planlaggningen efterstravas.

Tillstand

Beddmningen &r att inga tillstand utover bygglov behovs for att genomfora pla-
nen.

Sammanfattande konsekvenser

Ett plangenomfdrande innebar att nuvarande rivningstomt bebyggs. Da planen
ar flexibelt utformad kan den kommande bebyggelsen utformas pa olika satt
och med olika anvdandningsomraden.

Detaljplanen tillater saval boende, centrumandamal som t.ex. handel och kon-
tor samt vard i form av aldreboende. Paverkan pa omradet blir olika beroende
pa vad som byggs. Gemensamt for alla alternativ ar att all parkering som kan
kopplas till verksamheten ska rymmas inom fastigheten.

Det kan aven bli stora variationer i hur stor del av fastigheten som bebyggs och
hur hoga byggnaderna blir. Planen tillater ett punkthus med en nockhéjd av
hogst 32 meter i norra delen av fastigheten. Om punkthuset byggs kommer det
att skymma vissa utblickar fran befintliga bostader samt dven skugga delar av
narliggande omraden. For att inte skuggorna ska bli for stora har punkthusets
byggnadsyta begransats. Skuggorna blir som langst under vinterhalvaret medan
paverkan blir mindre under sommarhalvaret. Pa sodra delen av fastigheten ar
den storsta tillatna nockhojden 12 meter vilket &r mer anpassat till bebyggelsen
i sodra delen av kvarteret.

Ett punkthus med tio vaningar skulle innebéra ett tillskott pa cirka 50 lagen-
heter i centralt lage med narhet till arbetsplatser, service och kollektivtrafik.
Nar fastigheten bebyggs kommer dven marken att saneras vilket innebar att
fororenad mark tas om hand och forsvinner fran stadsmiljon.
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Planen ger ocksa mojlighet att skapa ett genomgaende skyfallsstrak mellan Al-
légatan och Tradgardsgatan for att pa ett kontrollerat satt kunna leda bort det
vatten som vid skyfall och kraftiga regn samlas i en lagpunkt pa Allégatan.

Medverkande tjansteman

Samhallsbyggnad
Planforslaget har tagits fram av Johan Stenson, planarkitekt vid Norconsult AB i
samarbete med tjanstepersoner fran samhallsbyggnad.

Kommunledningsstaben
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