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Detaljplanen bestar av en plankarta och planbeskrivning. Framtagandet av planhandlingarna
utgar fran Boverkets féreskrifter (2020:5) om detaljplan. Till detaljplanen hér dven en

samradsredogdrelse.

Foljande utredningar har anvints som underlag f6r planarbetet:
—  Grundkarta, Trigo, 2025-10-29
—  Fastighetsforteckning, Trigo, 2026-06-10
—  Detaljerad Stabilitetsutredning, WSP, 2025-01-30
—  Markteknisk undersékningsrapport, WSP, 2025-01-30
—  PM Grundvattenprovtagning, WSP, 2025-08-22

—  Yttrande efter filtavslut av arkeologisk férundersékning, Lansstyrelsen, 2026-05-05
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Hur detaljplanen tagits fram

Planforfarande

Hur en detaljplan tas fram dr reglerat i plan och bygglagen. Fér den hir planen har ett
standardforfarande valts i enlighet med 5 kap. plan- och bygglagen (2010:900), PBL, och
planbestimmelsekatalogen version BEFS 2020:5.

Standardforfarande motiveras med att detaljplanen har begrinsad betydelse for sin
omgivning, inte bedéms vara av betydande intresse f6r allminheten, och 6verensstimmer
med 6versiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande.

Politiska beslut

Beslut om uppdrag

Kommunstyrelsens arbetsutskott (KS au § 234), gav den 28 maj 2024
samhillsbyggnadsférvaltningen i uppdrag att inleda detaljplanearbetet f6r fastigheten
Hermod 12, f6r att méjliggéra en utdkning av hotell- och restaurangverksamheten.

Beddmning om betydande miljépaverkan

Samhillsbyggnadstorvaltningen har bedémt att detaljplanens genomférande inte kan antas ge
en sidan betydande miljdpaverkan som avses 1 6 kap. miljébalken. En
miljokonsekvensbeskrivning 1 enlighet med 4 kap. 34 § plan- och bygglagen har dirfér inte
upprittats. Ett sdrskilt beslut, om att en miljékonsekvensbeskrivning inte beh&vs, har tagits i
samhillsbyggnadsnimnden i samband med beslut om samrad. Fér beskrivning om
bedémningen se avsnitt Konsekvenser och dverviganden.

Preliminar tidplan

Beslut om planuppdrag maj 2024

SBN beslut om samrid november 2025
Delegationsbeslut om granskning juni 2026

SBN beslut om antagande kvartal 4 2026
Laga kraft kvartal 4 2026

Under foérutsittning att eventuella besvir mot detaljplanen kan 16sas kan ovanstiende tidplan

gilla.

Medverkande

Detaljplanen dr framtagen av samhillsbyggnadsforvaltningen i Képings kommun, av
planhandliggare André Berggren. Medverkande i projektgrupp har varit plankonsult Magnus
de Vries (WSP) samt representanter frin bygglovsenheten, miljdenheten, mark- och
exploateringsenheten, samt Vistra Milardalens Energi & Miljé AB.
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Inledning

Bakgrund

Fastighetsdgaren till Hermod 12 har ansékt om planbesked for att mojliggdra en utékning
och utveckling av hotell- och restaurangverksamheten inom fastigheten. I utvecklingen ingar
om- och tillbyggnad av befintlig byggnad samt uppférandet av ett orangeri med plats f6r
cirka 200 gister. Detaljplanen avser mojliggéra en utdkning av hotellet med cirka 40 nya rum
da befintliga bostider kan omvandlas till hotellrum. Samtidigt utékas mojlighet att ta emot
fler géster i den utbyggda restaurangdelen med tillh6rande nytt kopplat orangeri ner mot
Koépingsan. D4 nuvarande detaljplan, PL 126, endast medger bostadsindamal inom
fastigheten samt att marken ned mot Kopingsan redovisas som “mark som icke fér

bebyggas” behéver en ny detaljplan tas fram.

Detaljplanens syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggdra hotell- och restaurangverksamheten pa fastigheten
Hermod 12. Syftet édr dven att mojliggbra uppforandet av ett orangeri pd garden ner mot
Kopingsan med plats £6r cirka 200 gister. Detaljplanen kommer fortsatt méjliggtra
anvindningen bostider som tilldts i gillande detaljplan. Syftet dr dven att anpassa byggnaden
till verksamheten genom om- och tillbyggnader. Ett vidare syfte med den exteriGra
ombyggnaden ir att tona ner det postmodernistiska tilligget frin 1990-talet aterskapa den
ursprungliga arkitekturens enkelhet och lugn fran 1940-talet. Syftet dr dven att anpassa ny
och forindrad bebyggelse till kulturmiljovirden pa platsen.

Platsens areal och lagesbeskrivning

Planomradet dr cirka 2 400 m? stort och omfattar fastigheten Hermod 12 i Gamla stan i
Koping. Planomradet avgrinsas i vister av Ostra Linggatan, i 6ster av 4-promenaden och
Kopingsin, 1 norr av Nystrémska garden pa fastigheten Hermod 2 och i séder av
bostadsfastigheten Hermod 10.

Vasteréstullen

Kanonberget

& Steomparken Karergsbadef
Jofannap@arken 5

% Edplanaden

Gamla‘stagh’2.9 I \ Siukhus
i AR . a JHushagen
B ,‘ \C 1 Vérdceritral
\ : WA
2 (Boury e >

Vagtorget

19 Kafleds J’;,,:
Karlsdalstorg

Jarnvagsparker

Planomridets lige.

GRANSKNINGSANDLING 4



Beskrivning av detaljplanen

Detaljplanens huvuddrag

Detaljplanen méjliggdr f6r en utveckling av hotell- och restaurangverksamhet pé hela
fastigheten samtidigt som befintlig anvindning bostidder fortsatt mojliggors. Att kombinera
anvindningarna skapar flexibilitet i hur fastigheten kan anvindas.

Hotellverksamheten kan utdkas i de delar av byggnaden som inhyser bostider. Ett orangeri
med plats £6r upp till 200 gister mojliggdrs pd garden ner mot Képingsan. Hotellet, med
méjlighet till cirka 40 nya rum, fir en utdékad méjlighet att ta emot fler gister i den utbyggda
restaurangdelen med tillh6rande orangeri.

Detaljplaneforslaget tillater att restaurangdelen kopplas via en serveringsgang till orangeriet.
Befintliga tillbyggnader avses rivas och ersittas av nya tillbyggnader som glasas upp f6r 6kat
ljusinsldpp i restaurangdelen och ¢kad kontakt med girden och Képingséin. Fran
tillbyggnaden nar man en terrass. Under terrassen finns en uppglasad entréyta fOr passage
mellan hotellbyggnaden och orangeriet. Orangeriet tillsammans med en allméin om- och
tillbyggnad av huvudbyggnaden skapar férutsittningar f6r en utékning och utveckling av

hotell- och restaurangverksamheten.

~

Orangeri

Tilloyggnad

Underbyggd
terrass

\\\S\e
W\

Llustrationsplan. Plangransen illustreras med streckad rod linje. (Pawiark)
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Marknivan pa norra girdshalvan sidnks ner sé att det nya orangeriet och restaurangens
tillbyggnad underordnar sig Nystrémska garden i hojd. Sinkningen av marknivan édr dven en
skyddsatgird som krivs for att minska risken f6r skred. Utmed Nystromska garden limnas
marknivan orérd och birs upp av en stddmur av natursten. Innanfor stédmuren foreslas
planteringar. De ildre byggnaderna pa Nystrémska garden bildar fondvigg fér den
nedsinkta innergirden. Gardsytan hojdsitts sa att avrinning av ytvatten leds mot Képingsan.

Innergdrden foreslas att beklddas med sten for att vara flexibel i sitt anvindande med
orangeriets 6ppningsbara gavlar under arets varmare arstider. Orangeriet och den nya
utbyggda restaurangen kommer kunna bli en ny métesplats i staden £6r storre sillskap vid

evenemang som exempelvis konferenser, fédelsedagar och bréllop.

Parkering for atta bilar samt ett sophus anordnas pa sédra gardsytan. Nirmast Kopingsan
foreslds en gronyta som kan anvindas for att f6rdréja dagvattnet som avrinner frin
parkeringsytan. Detaljplanen méjliggor for fler parkeringsplatser om behov skulle uppsta.
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Liéingdsektion A-A, genom hotellets huvudentré. (Pawiark)
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Liingdsektion B-B, genom gardsytan. (Pawiark)
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Overgripande gestaltningside

Syftet med den om- och tillbyggnad som féreslds exteridrt dr att tona ner det
postmodernistiska tilligget fran 1990-talet och aterstilla den ursprungliga arkitekturens
enkelhet och lugn fran 1940-talet. Alla takkupor i mansardtaket f6rnyas och passas in 1
ursprunglig position och fir en enhetlig utformning som smilter in i taket. De fyra
byggnadsdelarna i fasadritning nedan dr fortfarande urskiljbara i fasad, men nu med ett storre
fokus pa fortydligande och framhivande av entrédelen till hotell- och restaurang. For att 6ka
ljusinslidppet till restaurangdelen foreslas stérre fonster bade mot gata och mot garden. I
gaveln mot s6der foreslis storre fénsterppningar f6r Okat ljusinslidpp 1 hotellets korridorer.

Till arbetet med att f6rtydliga och utveckla ursprunget och halla tillbaka och ta bort senare
pélagd dekoration foreslas en arkitektonisk arsring fran 2020-talet i de nya mer uppglasade
tilldggen in mot garden.

H} I
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FASAD MOT GATA
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FASAD MOT INNERGARD

Fasadritningar. Ovre bilden visar forslag pa utformning av fasad mot gata och den nedre bilden visar forslag
pa utformning av fasad mot Kopingsan. Restaurangdelen med huvndentré till hotellet foreslas fa ett mer
[framtridande uttryck med stirre andel nppglasad fasad. (Pawiark)

Bebyggelsens utformning/Kvartersmark

Markanvandning Tillfallig vistelse (Hotell) och Bostader

Planen skapar forutsittningar for att bedriva hotellverksamhet (O1) pa hela fastigheten. 1
anvindningen ingér dven siddan verksamhet som kompletterar den tillfilliga vistelsen, som till
exempel parkering, kontor, butiker, restaurang, spa, gym och lekplats. Aven de
personalutrymmen som behdvs ingir. Detaljplanen méijliggdr fortsatt anvindningen bostider
(B) som tillats i gillande detaljplan. I anvindningen ingir dven bostadskomplement som ér
till f6r boendes behov.
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Motiv till bestammelserna
Markanvindningen O1, Hofell, syftar till att méjligedra hotellverksamhet inom
hela fastigheten.

Markanvindningen B, Bostdder, syftar till att fortsatt méjliggora bostider inom
hela fastigheten. Avsikten dr att skapa flexibilitet och att bevara méjligheten att
inreda bostidder om behov finns.

Egenskapsbestammelser

Med egenskapsbestimmelser kan kommunen precisera och begrinsa vad som fir gbras pd
kvartersmark. I plankartan har egenskapsbestimmelser inforts £6r att till viss del styra
utformningen av platsen. Det som framf6r allt ansetts viktigt att beakta har handlat om
utformning och varsamhet av huvudbyggnad med hinsyn till omradets kulturmiljé, volym,
utformning och placering av nytt orangeri med hédnsyn till nirliggande byggnadsminne.

Med avseende skredrisk regleras markens anordnande och grundligening av ny bebyggelse.
Dirutdver villkoras startbesked f6r ny bebyggelse mot att angiven skyddsdtgird har
genomforts.

Angivet nollplan mits i RH 2000.

Motiv till bestammelserna
Hojdbestimmelserna tar hinsyn till visentliga karaktirsdrag som utmarker
befintlig byggnad samt omgivande omride med kulturmiljévirden.

h1+19,0 Med planbestimmelsen hi, higsta nockhijd dver angivet nollplan, menas yttertakets
hogsta punkt i meter 6ver angivet nollplan. Delar som sticker upp 6ver taket

h1+7,5 som skorstenar och master riknas inte in. Motivet till planbestimmelsen h;
+19,0 dr att befista befintlig nockhdjd f6r huvudbyggnaden. Motivet till

h1+5,5 planbestimmelserna h; +5,5 ir att begrinsa den underbyggda terrassens och
serveringsgingens héjd. Motivet till planbestimmelsen hy +7,5 ir att begrinsa
det nya sophusets hojd.

Med planbestimmelsen hy hdgsta totalhdjd dver angivet nollplan, menas hogsta

h2+7,5 . . . .
’ punkten pa byggnadsverket i meter &ver angivet nollplan, inklusive

ho+9 5  uppstickande delar ovanfér konstruktionen. Det innebir att inget far sticka upp

’ ovanfor angiven totalhéjd. Motivet till planbestimmelsen h, +7,5 dr att

orangeriets inte fir synas fran Nystromska girden. Motivet till

planbestimmelsen hy +9,5 ir att tillbyggnaden ut mot garden inte ska synas frin

Nystromska girden.

———] Planbestimmelsen prickad mark, Marken far inte forses med byggnad. Motivet till

S planbestimmelsen dr att begrinsa byggritten £6r orangeriet och begrinsa

omfattningen av tillbyggnader £f6r huvudbyggnaden. I 6vrigt sdkerstiller den
prickade marken att byggnadernas och girdens tillh6rande funktioner ryms
inom anvindningsomradet.

v+ ] Planbestimmelsen korsad mark, Marken far endast forses med komplementbyggnad.

] Motivet till planbestimmelsen dr att tillcodose verksamhetens behov av

komplementbyggnader och sikerstiller utrymme for avfallshantering.
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Varsamhetsbestimmelsen tar fasta pa de for byggnaden visentliga
karaktirsdrag som bedomts viktiga att bevara.

Planbestimmelsen k1, Kulturhistoriskt virdefull byggnad som i huvudsak ska bibehallas
til] sin nrsprungliga karaktir med avseende pd volym, takform, obrutna takfot, proportioner
samt detaljeringsniva. Taktickning ska vara lertegel. Takkupornas proportion, form och
indrag fran fasad ska i huvudsak bibehdllas i fasad mot gata. Motivet till
planbestimmelsen dr att aterskapa bygenaden till ursprungligt utférande med en
aterhallsam modernistisk prigel. Motivet dr dven att byggnaden ska férhalla sig
till de viktigaste karaktirsdrag for kulturmiljén som har identifierats i
stadsbilden. Takkupornas placering i takfot och en enhetlig proportion, form
och indrag fran fasad dr viktigt ur kulturmiljéhdnsyn. Takkuporna bor firgsittas
sd de smilter in med lerteglet i taket. Fortydligande till planbestimmelsen: For
byggnadsdelen som inhyser restaurangen tillits mindre avsteg i syfte att
framhidva restaurangen samt att tillgodose behovet av ljusinslipp. Exempelvis
tilldts en hogre grad av uppglasad fasad.

Féljande utformningsbestimmelser tar fasta pd de f6r byggnaden visentliga
karaktirsdrag som bedémts viktiga att reglera samt de visentliga karaktirsdrag
som utmirker omgivande omrade med kulturmiljévirden.

Planbestimmelsen fl1, Fasad ska i huvudsak vara puts och/ eller tri. Motivet till
planbestimmelsen ir att reglera utformningen i enlighet med ursprungligt
utférande. Fortydligande till planbestimmelsen: Utdver puts eller trd far fasad
vid entréer, hush6rn och sockel markeras och beklidas med sten sdsom idag.

Planbestimmelsen {2, Fasad ska i huvndsak utforas i jordndra kulorer. Motivet till
planbestimmelsen ir att anpassa fasadkulorerna till kringliggande omrdde med
hoga kulturmiljévirden.

Planbestimmelsen {3, Fasad mot gata ska delas upp i minst tre avldsbara
byggnadsvolymer. Motivet till planbestimmelsen ér att reglera utformningen i
enlighet med ursprungligt utférande. Syftet dr dven att 6ka upplevelsen av
variation 1 gaturummet genom en tydlig uppdelning, av den f6r omradet langa
fasaden.

Foljande utformningsbestimmelser for tar fasta pa hotellverksamhetens behov
av utveckling och tar hinsyn till visentliga karaktirsdrag som utmirker
omgivande omrade med kulturmiljévirden.

Planbestimmelsen f4, Minst 50% av volymen ska vara genomsiktlig. Motivet till
planbestimmelsen ir att reglera utformningen av orangeriet for att astadkomma
en transparent byggnad som upplevs litt. Regleringen méjliggdr uppbrytningar i
de storre glaspartierna. Fortydligande till planbestimmelsen: Med volym avses
fasader och tak.

Planbestimmelsen {5, Bygonad ska vara uppbruten i minst tva tydliga volymer.
Sammanlinkande partier ska ntforas indragna fran buvudpolymer. Motivet till
planbestimmelsen dr att reglera utformningen av orangeriet fOr att minska
synintrycket av byggnaden fran 4-sidan samt att anpassa byggnaden till
omrddets karaktirsdrag med méinga smi enheter.
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Strandskyddet
ar upphavt

Planbestimmelsen 6, Takform ska vara sadeltak. Motivet till planbestimmelsen
ar att reglera utformningen av orangeriet for att minska synintrycket av
byggnaden fran a-sidan. Med sadeltak minskar fasadernas hojd.

Planbestimmelsen el, S#irsta byggnadsarea dr 270 . Motivet till
planbestimmelsen ir att begrdnsa stotleken pa orangeriet inom angiven
byggritt. Planbestimmelsen 125 som regleras pa korsmarken avser mojliggéra
byggritt for avfallshanteringsutrymme pd innergarden.

Foljande bestimmelser tar fasta pa atgirder som dr nédvindiga for att
motverka olyckor eftersom det lings Képingsan finns markférhallanden som
skulle kunna innebira skredrisk. Bestimmelserna syftar till att sdkerstilla att
marken avlastas, i enlighet med utférd stabilitetsutredning, innan ny bebyggelse
uppfors.

Planbestimmelsen m1, Avschakining av markniva till higst 2,9 meter over angivet
nollplan ska giras for att motverka risken for skred. Motivet till planbestimmelsen 4r
att sikerstilla att omradet avlastas, genom avschaktning, i syfte att motverka
risken f6r skred.

Planbestimmelsen al, villkor {61 lov — Starthesked far inte ges for ny bebyggelse forrin
skydd mot stirningar som motverkar risken for skred har genomforts. Motivet till
planbestimmelsen ér att sikerstilla att inga nya byggnader uppfors forrin
marken avlastats i enligt med skyddsétgird m1.

Med planbestimmelsen + 0,0 Fareskriven hijd over nollplanet, menas hégsta tillitna
markniva. Motivet till planbestimmelsen dr att garden inte ska fylls upp och
dirmed tillf6rs last efter att avschaktning enligt bestimmelse m1 utfrts.
Fortydligande till planbestimmelsen: Placering av angiven marknivé ska ses
som principiella i syfte att forstd hur avrinning av gird dr tinkt.

Planbestimmelsen bl, Grundldggning ska utforas med fribirande platta ovan stodpalar.
Motivet till planbestimmelsen dr att ny bebyggelse ska grundliggas med metod
som inte belastar marken ytterligare. Syftet med att reglera
grundldggningsmetod dr att det d4r samma konstruktion som anvinds £6r
huvudbyggnaden. Samverkan av grundliggningsmetod tillimpas £6r att undvika
differenssittningar och risk f6r skadliga vinkelindringar.

Planbestimmelsen Strandskyddet dr upphévt giller inom hela planomradet.
Motivet till bestimmelsen ér att upphiva strandskyddet f6r att méjliggéra
detaljplanens genomférande. Lis mer om motivet till strandskyddets
upphivande under rubrik nedan.

Upphavande av strandskydd
Enligt 4 kap. 17 § plan- och bygglagen fir kommunen i en detaljplan upphiva strandskydd

enligt 7 kap. miljébalken om det finns sdrskilda skil f6r det och om intresset av att ta

omradet i ansprak pa det sitt som avses med planen viger tyngre dn strandskyddsintresset.

Bestimmelserna i 7 kap. 18 ¢c-18 g §§ miljébalken ska tillimpas pd detaljplanebestimmelser

om upphivande av strandskydd.
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Detaljplanen syftar till att ldgea till anvindningen hotell samt bevara den befintliga
anvindningen bostider pa fastigheten. P4 fastigheten finns redan idag en huvudbyggnad.
Tillkommande gardsbyggnad, som utgdrs av ett orangeri, placeras inom strandskyddat
omrade. Ytan som planliggs f6r orangeri och som befinner sig inom strandskyddet omfattar
cirka 300 m2? och har ett avstind pa cirka 8 meter till strandlinjen. Mellan planomradet och
vattnet ligger en strandremsa pa kommunens mark, reglerad till allmin platsmark gata/torg i
stadsplan PL 126, vilket sdkerstiller allminhetens tillgdng till strandlinjen i det aktuella
omridet. Samhaillsbyggnadsférvaltningen anser att hotellverksamheten med tillhérande
restaurang dr ett vilkommet tilligg och ett angeldget intresse f6r kommunen. Vidare anser
samhillsbyggnadsférvaltningen att verksamheten har goda férutsittningar att bidra till ett
tryggare och mer aktiverat promenadstrak lings an. Intresset av hotellverksamhet och
bostdder bedéms i detta fall viga tyngre 4n strandskyddsintresset dd ytan nirmast
strandlinjen 4r oférindrad.

Bedémningen gors att ett upphéivande av strandskyddet inom detaljplaneomradet inte
hindrar allmidnhetens tilltride eller i visentlig mén skadar vixt- och djurlivet dd planomréidet
ir avskilt frin omradet ndrmast strandlinjen. Vidare giller att omradet redan har tagits i
ansprak pd ett sdtt som gor att det saknar betydelse f6r strandskyddets syften. Kommunen
foreslar darfor att strandskyddet upphivs inom planomradet med hinvisning till det sdrskilda
skilet punkt 1, 3 och 4, 7 kap. 18 e § miljobalken.

Genomforandetid och huvudmannaskap

Genomférandetiden dr 60 méanader, dvs 5 ar, frin det datum da beslutet att anta detaljplanen
far laga kraft. Under genomforandetiden finns en garanterad ritt att bygga i enlighet med
planen. Detaljplanen giller dven efter genomférandetidens utging, men kan dndras eller
upphivas utan att de rittigheter som uppkommit genom planen behdver beaktas.
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Planeringsforutsattningar

Tidigare stallningstaganden

Samhillsbyggnadsnimnden fick i maj 2024 i uppdrag av kommunstyrelsens arbetsutskott att
pabotja planarbete f6r fastigheten Hermod 12 1 syfte att méjliggéra en utékning av hotell-
och restaurangverksamheten.

Malstyrning

Kopings kommun har tre kommunovergripande utvecklingsmal, med ett eller tva delmal var.
Milen fokuserar pa utvecklingen av det lokala samhillet och demokratin. Ambitionen 4r att
ar 2027 vara en av Sveriges frimsta kommuner inom respektive utvecklingsmal. Detaljplanen
skapar forutsittningar for en attraktiv livsmiljé och gynnar féretagsklimatet vilket
overensstimmer med utvecklingsmal 2 Vi vixer med ansvar” och utvecklingsmal 3 ”Det vi
erbjuder lockar”.

Pagaende markanvandning

Oversiktsplan

Forslaget bedéms forenligt med férdjupning av Gversiktsplanen f6r Kopings titort, antagen 1
april 2024. Fastigheten ligger inom ett omrade dir den férdjupade 6versiktsplanens
stillningstagande lyder: ”Del av titorten dir férdjupningen av &versiktsplanen inte har nagra
specifika stdllningstaganden. Huvudregeln dr att pagdende markanvindning dr tinkt att
fortsitta. Oftast finns en detaljplan som styr tilliten markanvindning. Det dr dock mdjligt att
utveckla och férindra dven dessa befintliga delar av tdtorten, om sa provas limpligt. Vid en
sadan provning anvinds de generella stillningstagandena i f6rdjupningen av versiktsplanen
som stod.”

For angriansande Képingsan finns foljande stillningstagande: ”Gront strdk som bevaras.
Ekologiskt viktigt samband lings Valstain, Kélstadn och Kopingsin ut i Képingsviken.
Straket binder ihop flera parkmiljéer av olika karaktir i titorten med Norsa hagar och
Milarens strinder. Striket bevaras och utvecklas som promenadstrik hela vigen frin
Marieberg respektive koloniomradet ut till Lindéberget.”

Detaljplaner

Detaljplan PL 126, Del av Karlsdal och Gamla Staden, faststilld 1969 giller f6r fastigheten.
Den reglerar bebyggelsen till ’mark t6r bostadsdndamal” i tvd vaningar och girden som
”mark som icke fir bebyggas”. Detta medfor att utdkning av hotell- och
restaurangverksamheten och byggnation av orangeri inte dr méjlig enligt detaljplan PL 126.

GRANSKNINGSANDLING 12
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Utsnitt fran Detaljplan PL. 126. Aktuellt planomrade markerat med rid linje.

Beskrivning av platsen/den fysiska miljon

Fastigheten Hermod 12 bestér av en byggnad i tva viningar plus en vindsvaning. Byggnaden
upptar hela fastighetens lingd mot Ostra Linggatan och bestir av en sammanbyggd volym i
fyra byggnadsdelar. En del med hotell- och restaurangverksamhet (Gillet) och tre
bostadsdelar. Alla fyra byggnadsdelar har sina egna entréer mot gatan.

Via ett portvalv, i byggnadsdelen som rymmer hotell- och restaurangverksamhet, nir man
gardsytan ddr parkering, avfallshantering och sittméjligheter finns. Fran girden tar man sig
via trappor till promenadstriket, -promenaden, utmed Kopingsin.

Bygenaden uppfordes i slutet av 1940 talet och hade dd drag av funktionalism med ett
mansardtak med enkupigt lertegel. I sitt ursprung fanns en repetitiv saklighet 1
fénsterplacering utan allt f6r mycket dekoration i fasad. Samtliga fonsterrader, pa bada sidor
av byggnaden, avslutas med en fran takfoten indragen takkupa. Takkuporna bidrar till att
forstirka den vertikala upplevelsen byggnadsvolymen. Golvnivierna i bottenvaningen
varierar vilket kan utldsas av den nedersta fénsterradens placering. Gaveln mot norr édr
tonsterlés medan gaveln mot séder endast innehéller tre mindre fonsterglugear. I
fasadritningen fran 1946 framgar en varierad utformning i bade material och fénsterstorlek
med storre fonsterpartier 1 delar av fasaden mot gatan.

GRANSKNINGSANDLING 13
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Bygglovsritning frin 1946. Fasad mot Ostra 1 dnggatan.

Under 1990 talet genomférdes en stor fasadombyggnad som gick 1 en tydlig
postmodernistisk riktning och resulterade i ett helt nytt uttryck £6r byggnaden. Nu tillkom
bland annat bursprak och balkonger samt en inklddnad i trd pd de putsade fasaderna vid
hotell- och restaurangdelen. P4 girdssidan har flera tillbyggnader tillkommit i hotell- och
restaurangdelen vilket bidragit negativt till byggnadsvolymens helhetsintryck, sett frin
gardssidan.

17y frin sider. Byggnadens fasad mot Ostra I inggatan. Sidra gaveln i fastighetsgrinsen mot Hermod 10.

(Google street view)
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Uy frdn garden. Tillbyggnader fran 1990-talet centralt i bilden. (Foto WSP)

Garden dr cirka 1 300 m? stor och ir till stora delar asfalterad. S6dra och mellersta delen av
garden anvinds frimst f6r parkering. Hir finns dven ett mindre sophus. P4 norra delen av
garden, mot Nystrémska girden, finns en grisyta samt uppbyggd terrassyta med
sittméjligheter f6r hotell- och restaurangverksamtens gister.

Omgivande bebyggelse och landskap

Landskapsbild

Planomradet grinsar till Képingsan och promenadstraket utmed an. Trid utmed Képingsan
bidrar till en grén och lummig upplevelse. En markremsa, som 4dgs av kommunen, skiljer
planomridet frin K6pingsin. Markremsan innehaller ndgra storre trid som stir pd en
stodmur. Nedanfor stédmuren finns promenadstriket.
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Uy mot sydist. Promenadstrafket, d-promenaden, utmed Kipingsan. Stodmuren pa kommunens mark utmed

planomradet. (Foto WSP)

Befintlig stédmur ar i déligt skick och kommer ersittas av ett erosionsskydd. I samband med
att stddmuren ersitts kommer dven gangstraket lings 4n rustas upp och férnyas. Det finns
ndgra uppvuxna trid som star invid stédmuren och paverkar dess konstruktion som behover
tas ner i samband med att muren rivs. Avsikten dr att trid som inte paverkas av
rivningsarbetet ska bevaras och att nya trdd och buskar ska planteras i samband med
projektets firdigstillande fOr att fi ett sammanhingande gront strak lings dn. Planerat
buskage mellan 4-straket och fastigheten Hermod 12 kan med f6rdel fungera som naturlig
avgrinsning mellan privat och allmédn mark. Ny belysning lings a-promenaden avses
anpassas for att inte skina ut mot 4n eller in mot orangeriet.
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Stadsbild och kulturmiljo

Fastigheten ingir i stadsdelen Gamla stan som ér ett "Omrade med kulturmiljévirden” enligt
rapporten Virdefulla bebyggelsemiljéer 1 Képings stad fran 1985. Omridet Gamla stan 4r
den stdrsta samlingen bebyggelse som klarade stadsbranden 4r 1889. Hir dr bade byggnader
och det gamla medeltida stadsplaneménstret kvar. Gamla stan 4r Képings dldsta stadsdel
med delar som kan ha varit bebyggda redan under 1100-talet. I omradet finns troliga killare
frin medeltiden bevarade. Inom omradet finns dven bebyggelse fran 1700- och 1800-talet.
Under 1900-talets mitt tillkom inslag av ny bebyggelse, som anpassades i skala till den
befintliga dldre bebyggelsen. Bebyggelsen bestir mestadels av sméskalig och individuellt
utformad tribebyggelse med byggnader i linje med gatan, uthus pa garden, sméd tomter och
smala kullerstensgrinder. Det finns dven byggnader i storre volymer i omréidets utkanter.
Omriédets alder dr vil synlig ndr man tittar pd gatumonstret, som tydlig medeltida prigel.

Karaktiristiskt for stadsdelen 4r den lilla och intima skalan utmed Ostra Langgatan och
Mullgatan. Karaktiristiskt f6r bebyggelsen dr byggnader i en till tvd vaningar med fasader i trd
eller puts samt placeringen av bostadshus med fasadliv direkt mot gata. Den dominerande
takformen dr sadeltak eller mansardtak med lertegel.

I vintan pa att ett heltickande och aktuellt kulturmiljéprogram finns framtaget bér dessa
omraden beaktas sirskilt och antikvarisk expertis ska konsulteras vid behov. Vid
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upprustning, om- och tillbyggnader ska karaktiristiken 1 den tidstypiska arkitekturen och den
tidens formsprik och ideal bevaras. Med hinsyn till omridets kulturmiljévirden dr det viktigt
att nya tilligg har en hog arkitektonisk kvalitet.

Foljande karaktirsdrag, med avseende pa kulturmiljo, har identifierats i stadsbilden:

e Aldre medeltida stadsplaneménster med smala slingrande gator och byggnader i
kant med gatan.

e Flertalet sma tomter i varierande skala och utformning.

e Byggnadsvolymer huvudsakligen i en till tva vaningar, med tva till tre vaningar i
omradets ytterkant.

e FDlertalet bevarade smaskaliga uthus pa tomterna.
e Fasader frimst i trd och puts.
e Takmaterial av lertegel.

e Modernistisk bebyggelse vilanpassad och ambitiést utformad, hog kvalité i
materialval som tré, tegel och sten.

e Slaggsten i stbdmurarna lings med dn, ett vanligt material f6r grunder 1
bruksmiljGer.

Fhygbild som visar aktuellt planomride, fastigheten Hermod 12, 7 forhallande till kulturbistoriskt virdefulla
byggnader pa ndrliggande fastigheter. Pd bilden kan man dven identifiera flera karaktdrsdrag som utmdrker
kaulturmiljon.
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Bebyggelse
Hermod 12 (Planomridet)

Inom fastigheten Hermod 12 finns flera kulturhistoriska virden som planférslaget behovt
anpassats till. Huvudbyggnadens taktickning i lertegel och takkupornas placering och
utformning dr viktiga karaktirsdrag som har stor paverkan pa hur byggnaden uppfattas i
omgivningen. Byggnadens firgsittning och materialval dr nu, och vid f6randring, viktigt att
anpassa till nirliggande bebyggelse. Med hinsyn till att byggnaden ir relativt stor sett till den
mindre skalan i omgivningen kan den foérdelaktigt gestaltningsmassigt delas in i olika volymer
for att minska intrycket. P4 innergirden dr det viktigt att tillkommande orangeribyggnad inte
tillats uppforas hégre dn Nystromska garden. Tillkommande orangeribyggnad pa innergarden
kan med f6rdel delas in i flera partier f6r att minska intrycket. En sérskilt kinslig vy att ta
hinsyn till f6r tillkommande bebyggelse pa innergarden ér fran bron vid Karlbergsgatan.
Befintliga tillbyggnader pd huvudbyggnaden mot 4n har svaga kulturmiljévirden och lag
arkitektonisk kvalitet. Med hinsyn till befintliga tillbyggnaders svaga kulturmiljévirden, liga
arkitektoniska kvalitet och det faktum att de 4r placerade pa en baksida 4r beddmningen att
nya tillige och omgestaltning kan uppféras i annan karaktir 4n omgivande bebyggelse utan
att paverka kulturhistoriska virden 1 stérre omfattning.

I planomrédets nirhet finns ocksé flera ytterligare kulturhistoriskt virdefulla byggnader.
Hermod 1 och 2

Hermod 1 och 2, norr om planomradet, kallas dven Nystromska girden och skyddas som
byggnadsminne. Giarden Hermod 1 nimns f6rsta gangen dr 1635 och var da kaplansgard till
prostgarden. Fastigheten Hermod 1 utgdr Képings enda bevarade dgard med bostadshus
samt samtliga uthus frin 1800-talet bevarade. Med sitt ldge intill prostgarden i Gamla stan dr
garden och dess bebyggelse av stor betydelse f6r stadsbilden och har ett hégt miljéskapande
virde. Flera byggnader pa Nystromska girden dr placerade i fastighetsgrinsen och bildar en
tydlig avgrinsning mot Hermod 12. Detta gér behovet av att anpassa nya byggnader pa

Hermod 12 till omgivningen 4n stozrre.

V'y mot sydost fran Karlbergsgatan mot Nystrimska garden och planomradet. Den mindre roda byggnaden
ndrmast i bild anvindes som avtréide. Den roda byggnaden som grinsar till planomradet anvindes som
Sfabus. (Foto WSP)

Hermod 11
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Hermod 11, séder om planomradet, bestar av tva bostadshus och flera uthus. Byggnaderna
ar i varierande alder uppférda pa 1700-, 1800- och 1900-talet. De ir troligtvis byggda i den
ordning de star, det dldsta uppskattningsvis frin slutet av 1700-talet, eventuellt dldre.
Uthusen finns med pa en uppmaitningskarta fran ar 1876. Portgang finns till gardssidan.
Lings Ostra Langgatan star en tvavaningsbyggnad vars sédra del uppfordes strax fore 1875
och byggdes till mot norr 1932. Byggnaden har ett kulturhistoriskt virde som exempel pi ett
bostadshus 1 stadsmiljé fran slutet av 1800-talet. Den berittar om levnadsférhallanden och
byggnadstraditioner kopplade till stadsbebyggelsen i 1800-talets Képing. Med sitt ldge 1 gamla

stan dr den av stor betydelse f6r stadsbilden och har ett miljéskapande virde.

17y frin Ostra 1dnggatan mot Hermod 110ch planomridet. Tvaviningsbyggnaden lings Ostra I dnggatan
soder om aktuellt planomride. (Foto WSP)

Valhall 2

Fastigheten Valhall 2, pa andra sidan K6pingsan sett fran planomradet, intymmer fére detta
Kopings Mekaniska Verkstad KMW. K6pings Mekaniska Verkstad grundades 1856.
Anliggningen bestir av ett flertal industribyggnader frin senare delen av 1800-talet och
torsta delen av 1900-talet. Stora maskinverkstaden mot an uppfordes i tre etapper 1897-1916
1 medeltidsinspirerad tegelarkitektur. Byggnaden utgérs av en ca 150 meter ling
basilikaliknande hall lings med 4n. En jirnkonstruktion bir upp verkstadstaket.
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Uy frdn d-promenaden, intill planomridet, fastigheten |V alhall 2 och stora maskinverkstaden. (Foto WSP)

Pa fastigheten Hermod 10, nirmast s6der om planomridet, finns ett bostadshus i vitt tegel
som saknar kulturhistoriskt virde.

Parkering

Utover de parkeringsplatser som finns inom planomradet (ddr parkering i férsta hand ska
ordnas) finns ett antal allminna parkeringsplatser i niromradet. Kartbilden nedan visar
allminna parkeringsplatser med tilliten parkeringstid mellan 24 timmar och 7 dygn samt
gangstrak mellan planomridet och parkeringsplatserna. Planomradets lokalisering i gamla
stan medfor att tillgangen till storre parkeringsytor dr begrinsad i planomradets direkta
nirhet. Inom ett gingavstand om cirka 500 meter finns atta allmdnna parkeringsytor som
tilldter parkering i upp till 24 timmar eller sju dygn. Med hinsyn till planomrédets lokalisering
bedéms dirav tillgangen till parkeringsplatser med mdojlighet att parkera under lingre tid vara
relativt god.
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Allminna parkeringar med tillaten parkering i minst 24 timmar.

Offentlig och kommersiell service
Planomrédet dr lokaliserat i ett centralt lige 1 KSpings titort vilket bidrar med god tillging till
savil offentlig som kommersiell service.

Halso- och sjukvard
I centrala Képing ligger Vistmanlands sjukhus. Avstandet mellan sjukhuset och planomradet
ar cirka 500 meter.

Handel
Planomradet ligger cirka 500 meter frin Képing centrum som har ett brett utbud av handel
och service.

Fastighetsrattsliga forhallanden

Markagoférhallande
Hermod 12 dgs av Fastighet Hermod 12 1 Képing AB.

Rattigheter
Hermod 12 har genom avtalsservitut f6rmén att anvinda tvittstuga mm. pa annan fastighet,
akt 19-IM-50/128.1.
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Gemensamhetsanlaggning och samfallighet
Fastigheten Hermod 12 har andel i en oregistrerad samfallighet.

Natur

Vegetation och terrang

Planomradet dr relativt flack och sluttar svagt mot nordost och mot K6pingsan. Garden ir
till storsta delen asfalterad. En mindre gronyta med gris och buskar finns nirmast
Nystrémska garden. Intill grisytan finns en grusad yta omgirdad av planteringar.

Geoteknik

Ytligt férekommer 1 - 2 meter heterogen fyllning bestdende av grus, sand, lera och
byggrester. Den naturliga underliggande jorden inom omradet bestdr av lera vilande pa
friktionsjord pa berg. Under en cirka 0,5 - 1,0 meter miktig torrskorpa dr leran 16s med en
mycket lag odrinerad skjuvhallfasthet, och med en miktighet varierande mellan cirka 7 - 10
meter.

Hydrologiska férhallanden

Grundvatten
I samband med provtagningar i juli 2025 mittes grundvattennivédn i tvé installerade rér till
cirka 3,5 meter under markytan (PM Grundvattenprovtagning, WSP).

Dagvatten
Dagvatten fran fastigheten leds ytligt och via ledningar till Képingsan.

Radon

I SGU:s 6versiktliga kartliggning fran 1984 ingar planomradet i ett hogriskomrade i grusig
mark. Det har patriffats f6rhéjda virden av radon pa fastigheten i det som idag ér
ligenheter. De f6rhéjda radonhalterna har direfter atgirdats. Vid stérre ombyggnationer bor
ny radonprovtagning goras.

Rekreation
Planen grinsar till 4-promenaden som dr ett rekreationsstrak lings Kopingsan.

Gator och trafik

Gang- och cykel
Planomradet ligger centralt i K&ping och har goda gang- och cykelférbindelser.

Gatunat
Planomridet grinsar till Ostra Langgatan.

Kollektivtrafik

For kollektivtransport 1 Képings titort finns en flexlinje. Avstindet till K&pings tdgstation dr
cirka 500 meter. Fran Kopings tagstation gar regional busstrafik samt tagtrafik mot
Stockholm och Géteborg.
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Parkering och utfarter
Pa girden finns parkering med plats for cirka 20 bilar. Angéring sker fran Ostra Linggatan
via portvalvet.

Skydd av natur/bebyggelse

Riksintresse
Planomradet berdrs inte av ndgot riksintresse.

Naturskydd

Artskydd

Det finns inga kinda skyddade arter inom planomradet. Inom ramen f&r a-straket projektet
som avser rusta upp och férnya det allmidnna gangstriket lings an har en
fladdermusinventering tagits fram. Inventeringen kom fram till att omrédet anses vara
artfattigt och att omradet inte bedéms utgéra nigon viktigare milj6 for fladderméss. Aven
om omrédet anses vara artfattigt och inte bedéms utgora nigon viktig milj6é f6r fladderméss

ir 4n en milj6 som anvinds f6r rérelse och f6dosok.

Biotopskydd
Det finns inga biotopskydd inom planomradet.

Fornlamningar
Planomridet ligger inom utbredningsomradet fér fornlimning RAA Koping 148:1, av typen
stadslager 1.2003:2640, inom vilket medeltida kulturlager kan férvintas.

Fhgbild som visar p/aﬂom"det, vit streckad linje, inom utbredningsomradet for fom/dmm'ﬂ RAA Kiping
148:1.
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En arkeologisk férundersékning tar tagits fram av Arkeologgruppen AB som har undersékt
markomradet dir avschaktning planeras. Undersékningsprocessen och resultatet redovisas i
PM gillande forundersikning Hermod 12 och Yittrande efter faltavsiut av arkeologisk forundersikning.
Sex undersékningsschakt som motsvarar cirka 10 % av undersékningsomradet grivdes under
filtarbetet. Undersékningen visade att det inte finns bevarade kulturlager som dr av
arkeologiskt intresse inom omradet. Linsstyrelsen har i yttrande efter filtavslut av
arkeologisk férundersékning meddelat att inga ytterligare arkeologiska dtgirder ar

nédvindiga inom férundersdkningsomradet.
- V

Inmatningar
Undersokningsomrade

D Schakt Hermod

\

Undersokningsschakt frin arkeologisk forundersikning.

Alla fornlimningar, kiinda och okinda dr skyddade av kulturmiljélagen. Om exploatéren
skulle patriffa fornlimningar dr den skyldig att avstanna arbetet och kontakta linsstyrelsen.

Strandskydd

En ny detaljplan innebir att strandskydd intrdder. Samhillsbygenadsférvaltningen bedémer
att strandskyddet bor kunna upphivas 1 den nya detaljplanen genom att platsen uppfyller ett
eller flera av de sirskilda skilen i 7 kap. 18 e § Miljbalken.

Teknisk forsorjning

Vatten- spillvatten- och dagvattenhantering

Omridet ir anslutet till det kommunala nitverket f6r vatten, dagvatten och avlopp.
Kapaciteten bedéms tillridcklig f6r méilig tillkommande bebyggelse. Planomradet ligger inom
kommunens verksamhetsomrade f6r bade vatten, avlopp och dagvatten.
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El och fjarrvarme
Planomradet har savil fjirrvirme som el till sina byggnader. Vistra Milardalens Energi och
Miljé AB ansvarar for fjirrvirme och Milarenergi Elnit AB ansvarar for elférsérjningen.

Tele och bredband
Fastigheten Hermod 12 ir ansluten till befintligt tele- och bredbandsnit.

Renhallning

I dagslaget kor Vafab (Vistmanlands Avfallsaktiebolag) in pd girden med en mindre bil och
himtar sopor i befintligt sophus. Ett nytt sophus planeras pa girden med tillrickligt utrymme
for sortering av avfall. Om sopor behdver himtas med stérre fordon, sopbil, berdknas
dragavstindet mellan foreslaget sophus och himtstille pa Ostra Linggatan till cirka 20-40
meter beroende pa hur korsmarken utnyttjas.

Avfallshanteringen ska utféras i enlichet med kommunens renhallningsordning och de
rekommendationer som anges i Avfall Sveriges ” Handbok for avfallsutrymmen, Riktlinjer for
utformning av avfallsutrymmen vid ny- och ombyggnation”. Himtningsplats for avfall ska utformas
efter Arbetsmiljéverkets krav pd kérvigar, vindplatser och angéringsplatser. Infor
projektering av ett avfallsutrymme eller ett beslut om bygglov av ett avfallsutrymme ska
kommunalférbundet Vafab Miljé kontaktas for att sikerstilla forslaget till utformning,

Brandpost

Brandvatten finns i omgivande brandpostnit vilket bedoms vara i tillricklig omfattning.
Nirmaste brandpost finns vid korsningen Ostra Langgatan/Karlbergsgatan, cirka 50 meter
fran planomradet.

Halsa, sakerhet och miljo

Buller

Planomradet grinsar till Ostra Langgatan dir mattlig fordonstrafik férekommer. Med hinsyn
till planomridets lokalisering och intilliggande trafikmingder bedéms acceptabla ljudnivder
med avseende pa detaljplanens anvindning uppnis.

Skredrisk

Lings Kopingsén finns markférhéllanden som skulle kunna innebira skredrisk. I den
detaljerade stabilitetsutredning som utférdes inom ramen f6r projektet 4-promenaden
(Tyréns september 2024) har planomradet klassats som riskzon 1, omrade med
sikerhetsfaktor under 1,25. Omrade inom riskzon 1 innebir behov av mer utredning eller
akuta dtgirder. I utredningen konstateras att for fastigheten Hermod 12 har mycket liga
sikerhetsfaktorer berdknats. Vidare konstateras att stddmuren, mellan planomridet och
Kopingsin dr 1 daligt skick. Befintlig stddmur kommer rivas och ersittas med ett
erosionsskydd. Lis mer om projektet som r6r nytt erosionsskydd och a-striket under
rubriken landskapsbild 1 avsnittet f6rutsittningar.

En f6rdjupad utredning, detaljerade stabilitetberdkningar (WSP januari 2025), har utforts
inom ramen for aktuell detaljplan. Berdkningar visar att stabiliteten inom hela planomradet
kan bedémas som tillfredstillande, enligt gillande regelverk, f6r planerad bebyggelse givet de
marknivier, stotlek pa nya byggnader samt grundliggningsmetod som féreslds att regleras i
detaljplanen.

Vid projektering ska sirskild hinsyn tas till samverkan mellan befintlig huvudbyggnad och
dess planerade tillbyggnader. Huvudbyggnaden ir helt eller delvis palad. For att undvika
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differenssittningar och risk f6r skadliga vinkelindringar rekommenderas att samma
grundldggningsprincip tillimpas dven for tillbyggnaden. Det finns alternativa metoder £6r att
undvika lasttillskott, sisom lastkompensation med littfyllning, men detta har inte utretts. Om
sadan 18sning ska tillitas krdvs projektering och kontroll, samt tillgang till detaljerade
uppgifter om byggnadens konstruktionssitt och dimensionerande laster. Sammantaget
bed6éms grundliggning enligt planforslaget, med stodpilar och fribirande platta, som det
bista alternativet.

Det ska ocksd understrykas att temporira upplag/laster inom planomradet ska undvikas.
Ingen belastning tillits inom omradet mellan orangeri och mur. Befintlig st6dmur 4r 1 daligt
skick och ska ersittas av ett erosionsskydd som bidrar med den langsiktiga stabilitet som
beh6vs pa platsen. Lds mer om det nya erosionsskyddet under rubriken omgivande
bebyggelse och landskap.

Oversvamning

Enligt berikningar for hoga fléden i Kopingsin som utférts 2024 (Oversvimningskartering
utmed Ko6pingsian, MSB) foreligger ingen risk f6r 6versvimning inom planomradet.
Berikningar pa skyfall med dterkomsttid 100 ar (100-ars regn) visar att Képingsan skulle na
upp till cirka + 2,30 meter vid planomradet. Ett dn kraftigare skyfall med aterkomsttid 200 ér
skulle nd upp till cirka +2,37 meter vid planomréadet. Nivderna inom planomridet varierar
fran cirka +2,8 meter till +3,5 meter. Risken f6r Sversvimning paverkas séiledes inte av att
den avschaktning som maste utféras innan ny bebyggelse uppfors.

Fororenad mark

Ingen kind férorening finns i omradet. Det finns inte heller nagra indikationer eller uppgifter
p4 att det har f6rekommit nigon verksamhet som kan ha férorenat marken. Pa fastigheten
Groénsiskan 35, sydvist om planomrédet, finns féroreningar i mark och grundvatten
(klorerade kolviten) pa grund av tidigare milj6farlig verksamhet, Kopings armatur.

Provtagningar har utférts inom planomradet for att underska férekomst av eventuella
féroreningar och klorerande kolviten (WSP juli 2025). Halter av vissa metaller i grundvatten
pévisas 1 mycket lg till hég halt och PFOS pévisas under SGI:s preliminira riktvirde 61
PFOS. Klorerade alifater férekommer under laboratoriets rapporteringsgrins. Sammantaget
visar resultatet att det inte finns ndgra hinder f6r den planerade markanvindningen.

Miljéenheten pd samhillsbyggnadstérvaltningen har tagit del av resultatet.

Miljokvalitetsnormer

Vattenkvalitet

Vattenforvaltningsarbetet i Sverige bygger pd EU:s ramdirektiv for vatten, det sd kallade
vattendirektivet, och omfattar alla typer av yt- och grundvatten. Inom vattenférvaltningen
gors regelbundna klassningar av vattnens kemiska och ekologiska status varefter
miljckvalitetsnormer tas fram och beslutas.

Ytvattenrecipient f6r planomradet 4r vattenférekomsten Képingsan. Képingsins ekologiska
status bedémdes 2019 vara otillfredsstillande med avseende pad dess diliga konnektivitet och
morfologiska tillstind med vandringshinder och paverkad strémningsfara. Den kemiska
statusen bedémdes 2020 ej uppna god kemisk status med avseende pa de Sverskridande
dmnena for kvicksilver och polybromerande defenyletrar.
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Utomhusluft
Idag finns miljckvalitetsnormer (MKN) f6r utomhusluft vad giller kvivedioxid, kviveoxider,

svaveldioxid, kolmonoxid, ozon, bensen, partiklar, bens(a)pyren, arsenik, kadmium, nickel
och bly.

Inom titbebyggda omraden dr kommunen enligt miljébalken 5 kap under vissa
forutsittningar skyldig att genom mitningar kontrollera att miljokvalitetsnormerna f6r
utomhusluft f6ljs sa att miljomalet frisk luft uppnas. Kommunen ska ocksa se till att
normerna inte 6verstigs vid detaljplaneliggning,.

I Kopings kommun genomférs kontroller av luftkvaliteten pa Glasgatan. Ar 2022 visade
kontrollerna att miljiokvalitetsnormen for partiklar, PM10, 6verskreds. Overskridandena
orsakas av de hoga dygnsvirdena som registrerats under perioden januari till april och under
senhosten. Det handlar mest troligt om slitagepartiklar, huvudsakligen fran vigbanan och
fran den halkbekdmpning (grus, sand, salt) som utférs under vinterperioden snarare 4n tit
trafik pa Glasgatan. Glasgatan har en drsdygnstrafik (ADT) som 4r mindre 4n 3 000 fordon.
Overskridanden sker under perioder med lite nederbord da vigbanan ir torr, ofta i samband
med att temperaturen sjunker. Det dr siledes mer den inneslutna gatubilden, troligen i
kombination med sandning, som orsakar éverskridanden av PM10, snarare 4dn tit trafik.

Utifrdn att mitning visat att miljékvalitetsnormen &verskridits sd vidtar K&pings kommun nu
atgirder for att sinka halterna av partiklar pa vigstrickan.

Di planomradet och omgivande bebyggelse inte har samma inneslutande gatubild som
Glasgatan samt att trafikmingden 4r betydligt mindre invid planomridet bedéms inte
planliggningen bidra till ytterligare éverskridande av miljokvalitetsnormer f6r utomhusluft.

Omgivningsbuller

Miljokvalitetsnormer f6r omgivningsbuller, sisom de i dag dr formulerade, giller egentligen
bara skyldigheten att kartligga och uppritta atgirdsprogram fér kommuner med fler dn 100
000 invanare.

Kopings kommun har drygt 26 000 varfér kommunen inte har nidgon skyldighet att kartligga
omgivningsbuller.

Raddning

Omradet ligger inom normal insatstid f6r riddningstjdnsten. Brandvatten finns i omgivande
brandpostnit vilket bedéms vara i tillrdcklig omfattning. Ndrmaste brandpost finns vid
korsningen Ostra Linggatan / Karlbergsgatan, cirka 30 meter frin planomradet.

GRANSKNINGSANDLING 29



Konsekvenser och overvaganden

Sammanfattad beddmning om miljdpaverkan/
Miljokonsekvensbeskrivning

En undersékning om betydande miljépaverkan har gjorts utifrain kommunens checklista.
Linsstyrelsen har pa begiran av kommunen yttrat sig. Linsstyrelsen instimmer 1
kommunens bedémning.

Den samlade bedémningen av miljéeffekterna vid ett genomférande av detaljplanen ér att
planen inte innebdr en betydande miljépéaverkan. Detaljplanen syftar framfor allt om att géra
befintlig hotell- och restaurangverksamhet planenlig samt skapa férutsittningar £6r en
utveckling av verksamheten. Foreslaget orangeri, bedéms inte medfora niagon oligenhet av
grannfastigheter i form av skuggbildning eller besvirande insyn. Orangeriet samt de om- och
tillbyggnader som foreslas exteribrt £6r huvudbyggnaden beddms inte heller paverka
nirliggande byggnadsminne eller omradets kulturmiljévirden. Slutligen bedéms stabiliteten
inom planomradet med avseende p4 risken for skred som tillfredstillande fér den planerade
bebyggelsen, givet att avschaktning, grundligegning och marknivéer féljer
planbestimmelserna. Beddmningen om att planen inte antas medféra betydande
miljépaverkan grundas pa planliggningens art och ringa paverkan pa omgivning samt att det
inte finns ndgon storning.

Miljokonsekvenser

Biologisk mangfald

Planférslaget innebir utifran illustration pa sid. 5 att andelen hardgjord yta minskar till f6rdel
for grona ytor. Planteringar av nya trid och vixter bidrar till att stirka den biologiska
mangfalden.

Stadsbild och kulturmiljo

I en avvigning mellan olika intressen gér kommunen den samlade bedémningen att ett
genomférande av detaljplanen inte innebir ndgon betydande f6rindring av stadsbilden eller
paverkan pa omridets kulturmiljévirden. Detaljplanen innehdller varsamhetsbestimmelse
och utformningsbestimmelser som syftar till att anpassa ny och befintlig bebyggelse till
omridets kulturmilj. Den renovering som gjordes under 1990 - talet har satt sin prigel och
arsring pa byggnaden och ir ett bra exempel pd postmodernism. Beddmningen dr dock att
ambitionen att dterstilla byggnaden till mer ursprungligt utseende kan tillf6ra ett tidigare
virde i denna milj6.

Siktanalyser fran kinsliga vypunkter (Nystrémska girden och bron éver Képingsian) med
planférslaget inlagt visar att orangeriet kommer att synas frin bron under delar av aret da
triden utmed Képingsan dr avldvade. De trid som skymmer sikten mellan bron 6ver
Kopingsin och orangeriet kommer std kvar dven efter stddmuren ersatts av erosionsskydd
och gingstriket lings an renoverats vilket minskar paverkan. Orangeriet kommer inte synas
fran Nystromska garden eftersom totalhéjden for orangeriet regleras till 7,5 meter over
nollplanet vilket understiger ldgsta hojden f6r byggnaden utmed Nystromska girdens
fastighetsgrins mot planomradet som dr 7,63 meter 6ver nollplanet.

Sammantaget bedéms planforslaget sakerstalla att platsens viktigaste karaktdrsdrag i
stadsbilden och kulturmiljén bevaras. Detaljplanen bedéms inte paverka stadsbild eller
kulturmiljé negativt.
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byggnaden

Befintlig situation. 1y fran bron, Karlbergsgatan, mot planomridet. (Pawiark)
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Fotomontage med planforslaget. V'y fran bron, Karlbergsgatan, mot planomradet med foreslaget orangeri.
(Pawiark)

U’y fran bron, Karlbergsgatan, mot planomradet under sommartid. (Goaogle street view).

Miljokvalitetsnormer

Ett genomférande av detaljplanen bedéms fa positiv effekt pa rening av dagvatten da
andelen hirdgjorda ytor minskar och méjlighet till infiltration Skar. I Svrigt bedéms inte
detaljplanen ha nigon péaverkan pd miljokvalitetsnormer.

Sociala konsekvenser

Livsmiljo

Detaljplanen méjliggér £6r hotell- och restaurangverksamhet samt bostider centralt i
Koping. En utveckling av verksamheten skapar férutsittningar £6r en ny malpunkt som kan
bidra till ytterligare liv och rérelse vister om Képingsan.
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Trygghet

En stirkt malpunkt bidrar till 6kad rérelse och fler minniskor 1 omradet vilket kan bidra till
Okad upplevd trygghet. Under drets mérka timmar kan ett upplyst och befolkat orangeri
bidra till 6kad upplevd trygghet utmed 4-promenaden.

Tillganglighet

Ett syfte med de om- och tillbyggnader som foreslas dr att géra hotell- och
restaurangverksamheten mer tillginglig. Orangeriet kan nés via tillginglig passage fran
huvudbyggnaden. Huvudbyggnaden ir dldre vilket innebir att det finns utmaningar med att
tillginglighetsanpassa hela byggnaden. Dirmed kommer inte alla rum kunna nds via hiss.

Ekonomiska konsekvenser

Arbetet med detaljplanen bekostas av fastighetsdgaren. Detta har reglerats genom planavtal.
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Genomforande

Administrativa fragor

Befintlig genomférandetid i PL 126

Ingen genomférandetid dterstar i PL 126.

Ansvarsfordelning

Anlaggningar inom kvartersmark
Fastighetsdgare ansvarar for utbyggnad av kvartersmark samt framtida drift och underhall.

Avtal
Exploateringsavtal ska tecknas med fastichetsidgaren (exploatoren) till fastigheten Hermod 12
som berdrs av detaljplanen innan detaljplanen kan antas.

Exploateringsavtalet reglerar relevanta ansvarsférdelnings- och genomférandefragor kopplat
till detaljplanen. Inga markdverlatelser krivs f6r genomférandet av detaljplanen. Ett
genomforande av detaljplanen innebir att markens anslutning mot allmin platsmark
férindras déd kvartersmarken sidnks mot Képingsan inom del av girden. Detta féranleder att
allmin platsmark behdver justeras for att anpassas till ny niva. Képings kommun ansvarar
for att projektera, genomféra och bekosta de atgirder som krivs inom allmin plats.
Exploatoren ansvarar med att samordna sina arbeten med kommunen. I exploateringsavtalet
ska parterna komma Gverens om den tidplan som ska gilla f6r exploateringsomréidets
utbyggnad. Piborjar exploatoren arbeten pd kvartersmarken utan att samordna sig med
kommunens ér det exploatrens ansvar att utféra och bekosta de dtgirder som krivs i
anslutning mot allmin plats. Fastighetsdgaren har ingen ritt att gd in och gora dtgirder pa
allmin plats vilket innebdr att slint, mur eller det som krivs beh6ver anordnas inom
fastigheten Hermod 12.

Fastighetsidgaren f6r Hermod 12 ansvarar f6r att genomféra och bekosta samtliga atgirder
som krivs f6r genomforandet av detaljplanen inom sin fastighet. Fastighetsdgaren ska vidta
atgirder for att bevara stabiliteten norrut mot angrinsande kvartersmark pa
kulturminnesmirkta fastigheten Hermod 2, dessa dtgirder ansvarar och bekostar
fastighetsidgaren for.

Olika former av nya nyttjanderittsavtal tecknas vid behov, framfér allt avseende uppltelser
inom kvartersmark. Det kan handla om tillfilliga upplatelser under byggtid eller mer
permanenta upplatelser ifall det finns behov att 16sa markdtkomst pa annat sitt 4n genom
lantmaiteriforrittning.

Tillstandsprovning och dispenser

For att genomféra detaljplanen krivs tillstind till ingrepp i fornldmning. Ansékan om
ingrepp limnades till Linsstyrelsen den 29 januari 2025. Arkeologisk férundersdkning
genomfordes under varen 2026. Lis mer om den arkeologiska férundersdkningen under
rubriken fornlimningar.
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Tekniska atgarder

Tekniska anslutningar

Vatten- spillvatten- och dagvattenhantering /Fjarrvarme o el/ Fiber och tele
I samband med en sidnkning av marknivan och ny byggnation pd delar av fastigheten
kommer behov av nya dagvattenbrunnar och dagvattenledningar ses 6ver.

Tekniska utredningar

Utredningar infér bygglov

Inom ramen f6r att ta fram en detaljplan har utredningar gjorts fér att kunna bedéma
markens limplighet pd platsen. Infér byggnation kan det dven till bygglov behéva tas fram
vidare utredningar for att visa pd tekniska 16sningar som kréivs f6r att byggnationen ska
uppna de krav som stills. Det dr exploatorens ansvar att bekosta de utredningar som ar
nédvindiga f6r bygglovsprévningen.

Utredningar infor tillstandsprévning/dispens

En arkeologisk férundersdkning har tagits fram inom planomradet utifrin ansékan om
ingrepp i fornlimning. Undersékningen kom fram till att det inte finns bevarade kulturlager
som dr av arkeologiskt intresse inom undersékningsomradet. Linsstyrelsen har meddelat att
det inga ytterligare arkeologiska dtgirder dr nddvindiga inom undersékningsomradet.

Upplysningar

Tillganglighet

Hur kraven pa tillginglighet i 8 kap. 4 § (byggnader) och 8 kap. 9 § (tomter) PBL i detal]
kommer att tillgodoses prévas i samband med byggnads- och markprojekteringen vid
bygglovsprévning.

Framkomlighet for raddningstjanst

Framkomligheten f6r rdddningstjdnstens fordon ska sikerstillas i genomférandet i samrad
med riddningstjdnsten sa att livriddning och/eller brandslickning kan utf6ras. Avstind frin
uppstillningsplats f6r fordon till angreppspunkt vid byggnad ska enligt Boverkets byggregler
inte 6verstiga 50 meter.

Anordnande av hamtstalle for renhallning

Himtstille f6r avfall ordnas inom kvartersmark. Himtstillet ska ordnas sa att det uppfyller
kraven pa god arbetsmilj6 i enlighet med Arbetsmiljoverkets féreskrifter. Infor projektering
av ett avfallsutrymme eller ett beslut om bygglov av ett avfallsutrymme bor
kommunaltérbundet Vafab Miljé kontaktas for att sikerstilla en fungerande utformning.

Ekonomiska fragor
Avgifter

Avgift for detaljplanen regleras i planavtal, undertecknat 2024-06-20. Ingen planavgift tas ut
vid bygglov.
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Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning
For detaljplanens genomférande krivs inga fastighetsbildningsdtgirder. Planen omfattar

endast fastigheten Hermod 12. Fér en mer detaljerad redovisning av fastighetsférhallanden,
rittigheter och servitut inom och intill planomradet, se tillhérande fastighetsférteckning.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Fredrik Thore André Berggren
Planchef Planhandlidggare
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