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SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN Dnr- PLAN 2018.11

Pnr: 0483-P2019/5

PLANBESKRIVNING

GULLVIVAN

Detaljplan for Lovkojan 10, Kvarnen etapp 1.
Del av fastigheten Lovkojan 10, Katrineholms kommun

ANTAGANDEHANDLING
Upprittad pa Samhéllsbyggnadsforvaltningen i Katrineholm 2019-08-08
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Inledning

Planprocessen — Standardforfarande
Planarbetet paborjades efter den 2 maj 2011, darmed foljer detaljplanen den nya Plan- och
bygglagen 2010:900 med de dndringar som tridde ikraft 2 januari 2015.

I detaljplanen ges en samlad bild av markanvandningen och hur miljon ar ténkt att fordndras
eller bevaras. Under plansamradet ges berdrda mdjlighet att Iimna synpunkter pa forslaget.
Diérefter sker en bearbetning av planforslaget som sedan stills ut for granskning. Om
synpunkter ldmnas, ska dessa redovisas och berérda underrittas innan planen antas. Efter
antagandet har “ej tillgodosedda sakdgare” mdjlighet att overklaga detaljplanen innan den kan
vinna laga kraft.

Om inga yttranden emot planforslaget inkommer under plansamridet kan granskningsskedet
uteslutas och planen tas istéllet upp till beslut om antagande i Bygg- och miljonidmnden.

Handlingar
e Plankarta
e Planbeskrivning (detta dokument)
o Fastighetsforteckning
e Behovsbedomning
e Samradsredogorelse
e Granskningsutldtande

Utredningar
Kv. Lovkojan, Katrineholm, Utredning omgivningsbuller, Structor 2018-12-20

Syfte
Syftet med detaljplanen ar att mojliggdra en ombyggnation av befintlig byggnad pa
fastigheten Lovkojan 10 till bostadsldgenheter samt vdrna byggnadens karaktirsdrag.

Bakgrund

Fastighetsdgaren vill utveckla fastigheten genom att omvandla och fortéta kvarteret med
bostider enligt 6versiktsplanens intentioner och samtidigt bibehélla Gallerian Kvarnen som
kommersiell nod ldngs Kopmangatan. For att mojliggora detta s& behdver géllande detaljplan
dndras pé grund av att den enbart medger anvéindningen handel. Som en forsta etapp ar tanken
att bygga om befintligt hotell till minde bostadslédgenheter samtidigt som bottenvaningen
bibehills som en del av gallerian.

Plandata

Lage och areal
Planomradet ligger centralt i Katrineholm sdder om jarnvégen och avgrinsas i dster av
Vasavigen, i soder av Fredsgatan, i sydvést av Kopmangatan, i véster och norr av gallerians
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lagdel och dess parkering. Planomradesgriansen gar i fasadliv runt hela fore detta
hotellbyggnaden och har en markareal pa 1030 kvadratmeter.

Markagoforhallanden
Fastigheten dgs av Lovkojan 10 AB.

Tidigare stallningstaganden

Kommunala beslut

Bygg- och miljénamnden beslutade den 7 november 2018 att ge Samhéllsbyggnads-
forvaltningen i uppdrag att ta fram en ny detaljplan som medger bade bostidder och
centrumfunktioner pa fastigheten Lovkojan 10.

Oversiktsplan

Planforslaget dverensstimmer med intentionerna i oversiktsplan 2030. Dér berdrt omrade
ligger inom T1-omradet, 74t stadsbebyggelse dir fortditning ska ske. Planforslaget bidrar till
en mer blandad stad med bade centrum och bostédder 1 city.

Gronplan
Detaljplanen berdr inte direkt gronplanen. Fler bostdder i centrum bidrar dock till att fler kan
nyttja stadsparken strax sdder om planomradet. Vilket bidrar positivt till boendemiljon.

Ortofoto, med planomradet inritat med rod linje
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Riksintresse

Detaljplanen ligger 1 Katrineholms stadskidrna som dr utav riksintresse for Kulturmiljovéarden
D28 Katrineholm. Riksintressets motivering: Stadsmiljo som tydligt speglar
jarnvdgsbyggandet som samhéllsbildande faktor och dir utvecklingsstadierna fran ren
landsbygd till modern stad ar ldsbara. Uttryck for riksintresset: Stadsplan och bebyggelse vid
jarnvégsstationen, jarnvigsparken och Stora Torget.

Detaljplan
Gillande detaljplan for omradet dr antagen 1966 och medger endast anvdndningen handel.

Miljobedomning

En behovsbedomning &r framtagen for utveckling av hela fastigheten vilket omfattar bade
etapp 1 (f.d. hotellet) och etapp 2 (6vriga fastigheten med fortitning med nya byggritter).
Denna detaljplan omfattar enbart etapp 1. Lansstyrelsen delar kommunens beddmning att det
inte kan antas medfora en betydande miljopaverkan om detaljplanen genomfors. Detaljplanen
beddms vara forenlig med miljobalkens bestimmelser for hushéllning med mark- och
vattenomraden, och miljokvalitetsnormer bedoms inte 6verskridas inom planomradet.

Relaterade projekt/Ovrigt

Omvandlingen av Vasavigen fran trafikled till gestaltad lagfartsgata pagar. Nar byggnationen
ar klar kommer korsningen Fredsgatan/Vasavigen att vara utformad som gangfartsomrade.
Vasavigen kommer att smalnas av fran fyra korfilt till tva korfélt och ge plats till bredare
ging- och cykelbana och nya trddalléer. Detta kommer att innebdra l4gre hastigheter och farre
korande bilar i bredd och ddrmed mindre buller och avgaser och didrmed béttre boendemiljo i
centrum.

Forutsattningar och forandringar

Kultur

Platsens historia

Fore detta hotellbyggnaden och dess omgivning utgér en del av den dldre stadskdrnan. Dess
struktur dverensstimmer med de éldre stadsplanerna som togs fram d& Katrineholm véxte
fram till en viktig jarnvigsknutpunkt i slutet av forra seklet. Gatustrukturen med
Kopmangatan, Fredsgatan och Vasagatan dr densamma nu som da. Képmangatans diagonal
forbinder stationsomradet och Stora Torget med Vasavégen som viktig landsvig.
Hotellbyggnaden 1 sig med sitt tidigare innehall som motesplats for resande utgor en viktig
symbolbyggnad i staden.

Byggnadens historia

Den idldsta delen av byggnaden, som utgdrs av hornet mot Vasavédgen och Fredsgatan,
uppfordes 1912 av byggmastare Plantin. 1918 salde Plantin fastigheten till
konsumentforeningen som drev verksamhet hér fram till 1990, da féreningen uppgick i KF-
koncernen. Nar huset uppfordes hade det ett helt annat utseende 4n idag. De tva nedre
véningarnas fasad hade morkt tegel med putsade horisontella félt, och endast den dversta
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vaningen var putsad 1 sin helhet. Fonstren hade korspostindelning och var vélvda pé de tva
nedre vaningarna, och de dvre vaningarnas fonster var smasprojsade upptill. Byggnaden har
forldngts forst at Vasavdgen och darefter &t Kopmansgatan ndgon gang under 1900-talets mitt.
Tidigare fanns det dven ett betydligt sméckrare skdrmtak &n det som finns idag.

Foto fran 1920-talet

Kulturmiljovarden

Huset har forvanskats under arens lopp men har dnda en del virdefulla karaktirsdrag kvar
som ska bevaras da de anknyter till byggnadens historiska betydelse. Detaljplanen har darfor
planbestimmelser om att byggnadens karaktédrsdrag ska bevaras. Foljande karaktérsdrag har
identifierats som viktiga och ska bevaras:
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KARAKTARSDRAG: Takfotslist med fris (gesims)
bryts av med frontespis med
symmetrisk fonstersattning

Avfasad vinkelgavel med
bursprak och analog klocka
Neonskylt "Hotell” saknas
bor aterskapas

Tak av svart falsad bandplat

Jamt fordelade takkupor
med tydliga frontoner ___

Fasad av ljus slat puts

inga utkragande balkonger | Tydlig sockelvaning med

_ entréer och skyltfénster
och skarmtak

Fornlamningar
Inom planomrédet finns inga kénda fornlimningar.

Om fornldmningar pétraffas i samband med ombyggnationen foreligger anmélningsplikt
enligt kulturminneslagen.

Bebyggelseomraden

Bostader och centrumfunktioner

Fore detta hotellbyggnaden planlidggs for anvindningen bostéder frin véning 2 till 4 och att
vaning 1 bibehélls for centrumfunktioner. Darmed sékerstills att bottenvaningen fortsétter att
vara kommersiell och levande med gallerian och dess butiker och kaféer. Om man i framtiden
vill omvandla bostédderna till hotell/ kontor eller annan centrumfunktion ar det ocksa mojligt.
Detaljplanen blir dirmed flexibel och bidrar till att stadskdrnan blir en levande blandstad.
Ombyggnationen av hotellet genererar cirka 55 nya smaldgenheter centralt i Katrineholm.

Placering, skala, utformning och material

Hogsta tillatna byggnadshdjd dar 15 meter vilket innefattar d4ven vindsvéningen med de
karaktiristiska takkuporna. For att byggnaden ska ha en stadsmissig strikt fasad fir endast
franska balkonger uppforas ut mot Képmangatan och Vasavigen. Utkragande balkonger ér
dock tillatna in mot baksidan och en eventuellt framtida innegérd i etapp 2. Denna innegérd
kan da dven utgora friyta for de boende inom kvarteret. I 6vrigt vad géller utformning och
material sa dr det karaktdrsdragen som anges under Kulturmiljovarden som géller som
planbestdmmelse for utformning av fasad och tak.

Service
Byggnaden/planomradet ligger mitt i centrum med bade kommersiell- och offentligservice.

Jamstalldhet, integration och barnperspektiv

Fler bostéder i city néra jarnvagsstationen mojliggdr for bade mén, kvinnor och barn oavsett
etnisk bakgrund att fa en bra bostad med god tillgidnglighet till regionala héllbara transporter.
Fler bostédder 1 city bidrar till en mer levande stadskidrna med fler manniskor som ror sig pa
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gator och torg vilket 1 sin tur 6kar den sociala kontrollen och tryggheten for bade barn och
vuxna. En levande stadskérna skapar battre forutsattningar for att manniskor med olika
bakgrunder mots. Detta kan bidra positivt till integrationen.

Tillganglighet

Vid ombyggnationen dr det viktigt att bostdderna utformas sa att si stor del som mgjligt ar
tillgéngliga dven for funktionshindrade barn och vuxna. Sévil fysiska som psykiska
funktionshinder &r viktiga att beakta i utformningen. Tillgéngligheten regleras i BBR
(Boverkets Byggregler).

Friytor

Lek, rekreation och natur
Detaljplanen omfattar endast byggnaden. Soder om planomréddet finns dock béade lek
rekreation och natur i den centrala stadsparken, se under tidigare rubriken Gronplan.

Gator och trafik

Gang- och cykelvagar
Planomrédet ansluter direkt till det 6vergripande gédng- och cykelvignitet ldings Vasavégen.
Kopmangatan utgor stadens centrala gagata for oskyddade trafikanter.

Kollektivtrafik
Planomrédet ligger inom géngavstand till resecentrum och jarnvagsstationen.

Parkering

Inom fastigheten Lovkojan 10 finns idag en stor markparkering till gallerian med 79 st
parkeringsplatser. Bedomningen é&r att kapacitet finns for att &ven kunna inrymma
boendeparkering. Eftersom att hotellrummen byggs om till flera mindre ldgenheter och att
laget dr centralt med god tillgénglig till service och kollektivtrafik d&r Samhillsbyggnads-
forvaltningens bedomning att p-talet blir cirka 0,6 bil/ldagenhet. Om 55 nya lidgenheter
tillskapas behovs 33 p-platser vid p-tal 0.6. P-tal for handel &r 15 st parkeringsplatser/1000
kvadratmeter handel vilket skulle medfora 60 parkeringsplatser for gallerian Kvarnen.
Fastigheten behover déarfor inrymma minst 93 parkeringsplatser for att tillgodose
parkeringsbehovet for handel och bostidder. For att mojliggora det kan befintlig markparkering
omdisponeras och effektiviseras enligt parkeringsskiss nedan. Da skulle 93 parkeringsplatser
kunna inrymmas. Vid frimjande av hallbara transporter genom bland annat forbattrad
viderskyddad cykel-parkering, cykel-pool, bil-pool kan p-talet fér bostdderna minskas. Detta
kommer i sa fall att hanteras vidare i samband med bygglovskedet. Ny cykelparkering kan
dven inrymmas pa den storre markparkeringen pé baksidan i anslutning till entréerna, forslag
pa lage redovisas i1 parkeringsskissen. De kan med fordel utformas med vaderskydd.
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Parkeringsskiss
Storningar
Buller

Planomrédet ar idag exponerat av omgivningsbuller frén bade jarnvégs- och biltrafik. Structor
Akustik har darfér genomfort en utredning for omgivningsbuller (2018-12-20). Omradet
exponeras framst for spartrafikbuller fran véstra och sddra stambanan som ar beldgna norr och
véster om omradet, men dven fran végtrafikbuller frdn Vasavigen, Fabriksgatan och
Fredsgatan. Buller frdn omgivande verksamhet (kylmedelskylare och ventilation pa delar av
taket av fastigheten Lovkojan 10) har ocksa identifierats som narliggande bullerkéllor.
Spartrafiken utgér fran prognos ar 2040 och végtrafik utgar frdn prognos ar 2035.
Utredningen visar att den ekvivalenta ljudnivén uppgar till som hogst 62 dBA for fasader som
vetter mot Vasavigen. Saledes uppfylls riktvirdet om hogst 65 dBA vid fasad for lagenheter
om hogst 35 m2, vilket dr de planerade storlekarna pé ldgenheterna beldgna intill denna fasad.
Vid ovriga fasader berdknas ljudnivier under 60 dBA, vilket innebdr att de ldgenheter som
planeras bli storre dn 35 m2 dven uppfyller det striktare riktvirdet om hogst 60 dBA vid fasad
for lagenheter som dr storre dn 35 m2. Vid fordndring av nuvarande planskisser ar det saledes
mdjligt att planera lagenheter storre &n 35 m2 intill alla fasader med undantag for fasader som
vetter mot Vasaviagen samt vid en fasad som &r beldgen i hornet mellan Vasaviagen och
Fredsgatan. Vid den markerade uteplatsen pa planskissen dverskrids riktvardet om hogst 50
dBA ekvivalent ljudnivé och hogst 70 dBA maximal ljudniva, med undantag for den
maximala ljudnivan vid en liten del av fasaden som vetter mot Fredsgatan. Uteplatsen
kommer dérmed ej att anordnas i etapp 1. En ny gemensam uteplats kan anordnas skyddat i
etapp 2 da ny avskdrmande bebyggelse kommer att tillkomma. En mdjlig skyddad uteplats
illustreras 1 slutet av detta avsnitt. Exakt placering och utformning av den uteplatsen avses
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utredas vidare i etapp 2. Befintligt verksamhetsbuller pa delar av taket pa fastigheten
Lovkojan 10 har ej medtagits i berdkningarna, dessa bor utredas vidare i samband med
projektering och bygglov.

Vy fran sdder

Vy fran norr

Dygnsmedel ekvivalent ljudnivd dBA vid fasad frdn spdr- och vdgtrafik



Vy fran soéder

Vy fran norr

Maximal ljudniva dBA vid fasad fran spdr- och vigtrafik

Antagandehandling
10(14)

= 4
uTRED)

0

OIS TERRALS T

Wm’D
25m? B m
H s - nm‘:‘ﬂ_]ﬂ
4p UEH]

E]

3

123 mé
® 26 m
o
=
28 m
preve— U
=,
ny oo o
36 m
e
wm [ 25
qp 0 Ih

Planskiss for bostadsvdning. Rodruta markerar tidigare forslag pa uteplats som nu utgar.




Antagandehandling
11(14)

En planbestimmelse my, har inférts som innebir att endast bostadsldgenheter om hogst 35
kvm far orienteras mot Vasaviagen samt vid en fasad som &r beldgen 1 hornet mellan
Vasavigen och Fredsgatan, se bild nedan.

—
Vy fran sGder

Inom réd linje dr bullerutsatt fasad dir endast bostadsldigenheter om hogst 35 kvm far
orienteras mot.

Skyddad uteplats My bebyggelse

Hllustration mojlig skyddad uteplats i etapp 2

Inomhusbuller kommer att hanteras i samband med bygglovet dir BBR-kraven ska uppfyllas.
Vid behov kan invindig tillaggsisolering 1 fasad och byte av fonster genomforas, det dr da
viktigt att fasaden ej forvanskas.
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Teknisk forsorjning

Vatten, spillvatten och dagvatten
Planomrédet ligger inom befintligt verksamhetsomrade for bade vatten, spillvatten och
dagvatten. Fastigheten dr ansluten till det kommunala VA-ledningsnétet.

I detaljplanen for etapp 1 regleras enbart anvindningen av befintlig byggnad vilket medfor att
inget nytt ytvatten tillfors dagvattennitet. Dagvatten fran planomradet bestar enbart av rent
takdagvatten som tas om hand via dagvattennétet i gatan. Eftersom att etapp 1 inte medfor
ytterligare dagvatten som behdver tas om hand har ingen ny dagvattenutredning genomforts. I
samband med etapp 2 nér ny bebyggelse avses att uppforas kommer lokalt omhéndertagande
av dagvattnet for hela fastigheten att utredas enligt kommunens handlingsplan for dagvatten.

El, fjarrvarme, tele, bredband

Fastigheten dr ansluten till el, fjarrvirme, tele och bredband. Skanova onskar behalla
teleanldggningar i nuvarande ldge, eventuellt flytt/skydd av teleledningar ska bekostas av
exploatdren.

Avfall

Avfall fran bostdderna kommer att tas omhand inom fastigheten. Forslag ér att en mindre
tillbyggnad med kompletterande soprum for ldgenheterna byggs vid den nordostra gaveln, se
parkeringsskissen ovan. Placering och utformning kommer att klarldggas i samband med

projektering och bygglov dir dven eventuellt soprum inne i befintlig byggnad kommer att
behandlas.

Konsekvenser av planens genomférande

Sociala konsekvenser

Kulturmiljo

Detaljplanen innebir att befintlig symbolbyggnad som hotellbyggnaden utgor kan fa ny
dndamalsenlig anvindning med nya bostéder. Pa detta sétt tas byggnaden tillvara samtidigt
som byggnadens kulturhistoriska karaktdrsdrag skyddas. Detaljplanen bidrar dérfor till
Katrineholms identitet som historisk jarnvagsknutpunkt. Detaljplanen bidrar positivt for
skydd av kulturmiljon.

Bebyggelse

Detaljplanen innebér att befintlig hotellbyggnad kan byggas om till bostader vilket bidrar till
fler bostider i centrum och dirmed till en mer blandad och levande stad. Att ett tomt hotell
fylls med nya bostéder bidrar positivt till bebyggelsemiljon.

Trafik

De nya bostdderna innebér att delar av parkeringen inom fastigheten kommer att reserveras
som boendeparkering istdllet for parkering till gallerian. Konsekvensen blir farre parkeringar
for handel 1 centrum. Eftersom att det handlar om ett fatal p-platser bedoms konsekvensen bli
liten.



Antagandehandling
13(14)

Ekonomiska konsekvenser

Ombyggnationen fran hotell till bostdder innebir investeringar i fastigheten. Fler bostider 1
centrum Okar marknadsunderlaget for kommersiell och offentlig service. En flexiblare
anviandning for fastigheten bidrar dven till ett hdgre virde pa byggritten.

Ekologiska konsekvenser

Park och natur
Detaljplanen berdr inga ekologiska aspekter.

Genomforande
Organisatoriska fragor

Tidplan
Samrad 2019 - kvartal 1

Granskning 2019 — kvartal 2
Antagande 2019 — kvartal 3
Lagakraft 2019 — kvartal 4

Genomférandetid
Genomforandetiden foreslas vara 15 ar fran den dagen dé detaljplanen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman for allménna platser. Detaljplanen omfattar ingen allménplats.

Ansvarsfordelning
Exploatoren ansvarar for genomforandet av planen och bekostar eventuell flytt av ledningar.

Fastighetsrattsliga fragor

Berorda fastigheter
Detaljplanen berdr del av fastigheten Lovkojan 10.

Fastighetsbildning

Mojlighet finns att avstycka byggnaden till en egen fastighet for bostadsdandamal och centrum.
Detta dr dock ej aktuellt eftersom att bostédderna avser att uppforas som hyresrétter och ingé i
befintliga fastigheten for gallerian. En avstyckning i dagsldget dr darfor ej aktuell.

Gemensamhetsanlaggningar

Om byggnaden skulle avstyckas alternativt att en 3-d fastighet for bostdderna skulle skapas
kan det bli aktuellt att géra delar av parkeringsanldggningen till en gemensamhetsanléggning
samt eventuellt vissa interna kommunikationer genom gallerian.
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Ledningsratt
Inga kénda ledningsritter berors.

Ekonomiska fragor

Kostnader
Ett planavtal daterat 26 oktober 2018 har upprittats mellan exploatdren och kommunen som
reglerar ansvarsfordelning och kostnad for detaljplanen. Planavgift tas inte ut i samband med

bygglov.

Tekniska fragor

Fastigheten och den befintliga hotellbyggnaden ar redan ansluten till teknisk forsorjning.
Négra ytterligare tekniska dtgdrder bedoms ej behdvas vidtas vid ett genomforande av
detaljplanen.

Medverkande tjansteman och konsulter

Detaljplanen ér framtagen av Petter Jonegédrd Planeringsarkitekt FPR/MSA J. Urban Form 1
samarbete med Carlo Diociaiuti Arkitekt SAR/MSA Lumen Arkitekter AB. Handldggande
Planarkitekt pa Katrineholms kommun &r Sara Eresund.

Samhéllsbyggnadsférvaltningen
Katrineholm den 8 augusti 2019

Sara Eresund Erik Bjelmrot
Planarkitekt Avdelningschef

Detaljplanen har enligt bevis vunnit laga kraft den 23 september 2019. Tillhor Bygg- och
miljonamndens beslut den 21 augusti 2019, § 78 betygar

Eleonor Soderberg
Administrator



