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PLANPROCESS OCH FORFARANDE

SAMRAD  acmeeonc) GRANSKNING  »sewseunc:> ANTAGANDE B LAGA KRAFT

Denna plan handliggs med standardférfarande enligt PBL 2014:900, kapitel 5.
Planprocessen bestar av flera olika skeden, i denna planprocess ingir foljande skeden:

Samrad: Under samradsskedet ges mojlighet till insyn och péaverkan av
forslaget. Samradet syftar till att fa fram ett sa bra beslutsunderlag som
mojligt.

Samridstid for denna detaljplan var mellan den 26 maj 2021 - 23 juni 2021.

Granskning: Under granskningstiden ges ytterligare en mojlighet att paverka
planforslaget som finns tillgangligt pa kommunens hemsida, stadshuset

och biblioteket. Granskningstiden dr minst tva veckor.

Granskningstid for denna detaljplan var mellan den 18 november - 20 decenber 2021.

Antagande: Beslutet att anta detaljplanen sker 1 kommunfullmaktige. Planer
som inte dr av principiell betydelse antas av stadsbyggnadsndmnden.
Detaljplanen antogs i stadsbygenadsnénmden den 16 mars 2022.

Overklagande: Antagandebeslutet kan éverklagas av den som senast i
granskningsskedet har limnat skriftliga synpunkter och inte fatt dem tillgodosedda samt
bed6éms vara berérd av forslaget.

Laga kraft: Detaljplanen vinner laga kraft tre veckor efter antagandebeslutet, om den inte
ir 6verklagad.
Detaljplanen vann laga kraft den 12 april 2022.

Handlaggare:

Anastasia Mileoranskaya, stadsbyggnadsplanerare, Planenheten, Stadsbyggnadstorvaltningen

Arbetsgrupp
Arbetsgruppen bestar av tjinstepersoner fran teknik- och fastighetsférvaltningen, miiljoforvalt-
ningen, riddningstjdnsten .



INNEHALLSFORTECKNING

Inledning
Bakgrund

Planens syfte
Huvuddrag
Planhandlingar
Plandata
Markagoforhallanden

Tidigare stillningstaganden
Oversiktsplan

Gallande detaljplan

Beslut om planlaggning

Undersokning om betydande miljopaverkan

Avvigningar enligt miljobalken m.fl.

Forutsattningar och planforslag

Markanvandning

Bebyggelse

Stadsbild

Skyddsrum

Natur/Grdénytor och vaxtlighet
Kulturhistoriska varden
Offentlig och kommersiell service
Gator och trafik
Vattenskyddsomrade
Geotekniska forhallanden
Teknisk forsorjning

Storningar, hélsa och sakerhet

Genomforande
Organisatoriska fragor
Fastighetsrattsliga atgarder
Ekonomiska fragor
Tekniska atgarder

Konsekvenser av planforslaget

Miljokonsekvenser

Sociala konsekvenser
Barnkonsekvenser
Ekonomiska konsekvenser

(GO 6] NG, =

[N ONeNe]

10
11
12
12
12
12
13
15
15
16
18

20
20
20
21

22
23
23
23



PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning dr en beskrivning av hur detaljplanen ska forstis och genomfdras. Planbeskriv-
ningen dr en obligatorisk handling och ska finnas tillsammans med plankartan med tillhérande
bestimmelser. Planbeskrivningen innehaller en redovisning av:

*  planeringsférutsittningarna

* planens syfte

*  hur planen dr avsedd att genomforas

* de 6verviganden som legat till grund f6r planens utformning med hidnsyn till motstdende in-
tressen och planens konsekvenser

* om planen avviker fran 6versiktsplanen, pd vilket sitt den i sa fall gbr det och skilen f6r av-
vikelsen.

Inledning

Bakgrund
Blandaren 3 Fastighets AB har begirt planindring for sin fastighet for att méjliggora en ny kontors-
byggnad. Giillande detaljplan anger markanvindningen smaindustri med begrinsad byggritt.

Stadsbyggnadsnimnden har stillt sig positiv till att prova mojligheten for detta (planuppdrag 2017-
08-23§ 31).
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Situationsplan, Tengbom

Planens syfte
Syftet med detaljplanen ir att prova mojligheten f6r en ny kontorsbyggnad inom fastigheten.



Planens huvuddrag

Planférslaget innebir att en ny kontorsbyggnad kan upptéras bakom den befintliga kontorsbyggna-
den inom Blandaren 3. Fastigheten utékas nagot och befintlig markanvindning inom kvartersmar-
ken dndras till kontor- och verksamheter. Planforslaget bekriftar dven befintlig markanvinding f6r
park och teknisk anldgening.

Den nya kontorsbyggnaden placeras 1 souterringlige och fir en souterring och entrévaning med 7
kontorsviningar ovanpa. Hogsta nockhdjd regleras till 30 meter. Den nya kontorsbyggnaden kom-
mer enligt skissforslaget att samverka med den befintliga lingstrickta byggnaden vad giller material
och utférande.

Planhandlingar
Planen omfattar f6ljande handlingar:
. Plankarta

. Planbeskrivning

Plandata

Planomradet dr beldget cirka 4 km vister om Karlstads centrum inom sédra delen av Hultsberg och
omfattar cirka 1,2 hektar mark. Planomradet avgrinsas av Korkarlsvigen och grinsar till verksam-
hetsmark i &ster samt naturmark i norr.
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Planomraidet

Markagoforhallanden
Planomridet omfattar fastigheterna Blandaren 3 som ér privatigd, Blandaren 4 som édgs av Katl-
stads El- och Stadsnit samt del av fastigheten Gustavsberg 2:1 som 4dgs av kommunen.



Planmosaik dver gallande detaljplanen for planomridet

Tidigare stillningstaganden

Oversiktsplan

I den gillande éversiktsplanen, Oversiktsplan 2012, ingér planomradet i det sirskilt utpekade utbygg-
nadsomridet Eriksberg. Inriktningen i dversiktsplanen dr att omradet f6r Eriksberg ska utvecklas
med verksamheter och volymhandel, under férutsittning att trafikfragan kring E18 dr 16st. Planfor-
slaget bedéms forenligt med kommunens gillande 6versiktsplan, Oversiktsplan 2012.

Gallande detaljplan

Inom planomridet giller foljande planer: stadsplanen t6r del av STG 3552 m fl (industriomrade 1) fran
1984 (Arkiv nr 1780K-43/1984) och en del av detaljplanen £6r del av Planeraren mm inom Hultsberg
(Arkiv nr 1780K-38-P89/10). Planomradet 4r huvudsakligen planlagt f6r smaindustri med hogsta
byggnadshéjd pd 8 meter. En del av fastigheten (Blandaren 3) ligger pé planlagt naturmark samt ej
planlagt mark.

Beslut om planlaggning
Den 23 augusti 2017 fick stadsbyggnadstérvaltningen i uppdrag av stadsbyggnadsnimnden att upp-
ritta en ny detaljplan f6r Blandaren 3.

Undersokning om betydande miljopaverkan

For den aktuella detaljplanen har undersékning om planen kan antas innebdra betydande milj6pa-
verkan gjorts och samriad med Linsstyrelsen hallits 2019-06-15, enligt Miljébalken (6 kap). Kommu-
nens bedémning dr att genomftérandet av denna plan inte riskerar innebira betydande miljépaver-
kan. Linsstyrelsen delar kommunens uppfattning.
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Avvigningar mot annan lagstiftning
Inom den fysiska planeringen finns hidnsyn och avvigningar som behéver gbras rérande annan
lagstiftning i allmdnhet och milj6balken i synnerhet. Féljande lagrum behdver sirskilt beaktas:

2 kap. MB och 3 kap. MB - Allmédnna hénsynsregler och grundlaggande bestdmmelser fér hushall-
ning med mark och vattenomraden, framst riksintressen.

Detaljplanen innebir att en del av naturmarken inom fastigheten tas i ansprak for utbyggnad av
ett nytt kontorshus och f6r iordningstillande av fler parkeringsplatser. Naturmarken ér redan idag
paverkat och bedoms sakna stérre naturvirden.

Planomrédet ligger i nira anslutning till E18 som utg6r riksintresse f6r kommunikationer enligt 3
kap MB. Riksintresset ska skyddas mot dtgirder som kan pitagligt férsvara tillkomsten eller utnytt-
jandet av anliggningen. Planforslaget innebir att trafiken till omrddet kommer att 6ka nagot. Trafik-
Okningen till £6ljd av planforslaget bedéms dock inte innebdra ndgra storre negativa konsekvenser
pa omgivande vignit inklusive E18. Med detta som bakgrund har avvigningen gjorts att planen
bedéms uppfylla kraven om hinsyn och hushallning

4 kap. MB - Séarskilda bestimmelser f6r vissa omraden.

Det finns inga riksintressen inom planomradet. Planomradet ligger relativt nira till E18 som ér av
riksintresse f6r kommunikation. Riksintresset bedéms inte paverkas betydande negativt till £6ljd av
planforslaget.

5 kap. MB - Miljékvalitetsnormer.

Miljokvalitetsnormerna syftar till att skydda minniskors miljé och hilsa. Idag finns det sdrskilda
normer for:

* olika féroreningar i utomhusluften (SES 2010:477)

* olika parametrar i vattenférekomster (SES 2004:660)

* olika kemiska foreningar i fisk- och musselvatten (SES 2001:554)

* omgivningsbuller (SFS 2004:675)

Den trafik6kningen som planforslaget medfér bedéms inte vara av den omfattningen att den kan
innebidra paverkan pa luftkvalitet eller orsaka oligenheter genom omgivningsbuller.

Planomridet omfattas av ett vattenskyddsomrade for ytvattentikt (Kattfjorden). Vattenskydds-
omraden finns till f6r att skydda vattentillgangar som dr viktiga f6r dricksvattnet och dr indelat i
fyra olika zoner. Aktuellt omrade ingdr i den sekundira zonen. Den sekundira skyddszonen skall
skydda ytvattendraget/sjon frin fororeningsspridning via avrinning direkt pa marken och/eller via
grundvattnet. Planférslaget innebir en stérre andel hardgjord yta inom planomrédet, vilket inne-
bir att infiltrationsytorna kommer att minska och avrinningen kommer att ske snabbare genom
omradet dn fére exploatering. I planférslaget foreslas att det naturliga férloppet efterstrivs genom
lokalt omhindertagande av dagvatten inom kvartersmarken. I planforslaget regleras hur stor del

av kvartersmarken som far hirdgbras samt stills krav rening och férdrojning. Pa sd sitt begrinsar
man paverkan pa vattenférekomsten. Beddmningen dr att ytterligare exploatering pa platsen med de
atgirder som foreslas inte har betydande paverkan pd den sekundira zonen. Skyddszonen bedéms
vara tillrdckligt stor £6r att kunna fortsitta anvindas pa motsvarande sitt dirfér beddms konsekven-
sen som liten. Milj6kvalitetsnormerna fér vatten bedéms inte 6verskridas till £6ljd av plandndringen.

7 kap. MB - Skydd av naturen, strandskydd, biotopskydd, naturreservat, Natura 2000 m m.
Det inget finns skydd enligt 7 kap MB inom eller i nirheten av planomradet.



Barnrattslagen - SFS 2018:1197

Sedan 2020-01-01 4r Barnkonventionen en del av svensk lagstiftning genom Barnrittslagen (SFS
2018:1197). Det innebir att:

- Alla barn har ritt till alla rdttigheter och inget barn far diskrimineras pa nagon grund.

- Barnets bidsta ska beaktas vid alla beslut som rér barn.

- Alla barn har ritt till liv, 6verlevnad och utveckling

- Alla barn har ritt att uttrycka sin mening och fa den respekterad.

For denna plan har en barnkonsekvensanalys gjorts 1 syfte att utveckla den fysiska utformningen
utifrin ett barnperspektiv samt att forbittra beslutsunderlaget. I denna plan har sdrskilt frigor som
r6r trafiksikerhet och trygghet varit relevanta att belysa.

Vilka konsekvenser planen bedéms innebdra ur ett barnperspektiv redovisas under rubriken Konse-
kvenser - Sociala konsekvenser, lingst bak i planbeskrivningen.

Forutsattningar och planforslag

Markanvandning

Inom planomridet finns det idag en kontorsbyggnad i tre vaningar som uthyrs till diverse foretag
(Emerson, Canon, TIL AB och BVT), en arkiv- och en férradsbyggnad samt en transformatorsta-
tion. En stor del av planomradets mark ér hardgjord for korytor och parkeringsplatser. Bakom
befintlig kontorsbyggnad finns naturmark bestdende av kuperad hillmarksskog. Naturmarken inom
fastigheten Blandaren 3 ér paverkad och saknar i stort sett ett busk- och yngre tridskikt.

Planomrédet ligger inom Hultsbergs industriomrdde som domineras av storskaliga byggnader for
industri-, kontor- och handelsverksamhet. S6der om planomradet ligger Kinnarps och Veho Bil,
Oster om planomradet ligger Kamic och vid Hultsbergsmotet ligger KK-Rauta samt Thomas Betong.

Befintlig kontorsbyggnad inom planomradet



Planférslag

Planférslaget innebir att planomradet planliggs for
kontor och verksamheter (KZ). Kvartersmarken utokas
nigot soderut mot Korkatlsvigen didr marken har redan
tagits 1 ansprak for parkering, 1 dvrigt bekriftas nuva-
rande anvindning av marken £6r parkmark (PARK) och
teknisk anlidgening (E).

Veho Bil Karlstad Forradsbyggnad, inom planomridet

Kamic Kinnarps




Bebyggelse

Befintlig kontorsbyggnad ligger med lingsidan mot gatan och ér i tre vaningsplan. Byggnaden har
fin arkitektonisk utformning med inglasad entrévaning, stora fonsterpartier och gratt fasadmaterial.
Byggnaden ligger mot en bergsluttning. Inom planomréidet finns dven en mindre férradsbyggnad

och en arkivbyggnad samt en transformatorstation.

Befintlig kontorsbyggnad

Planforslag

Planférslaget medger en ny kontorsbyggnad med en hogsta nockhéjd pa 30 meter och med storsta
sammanhingande byggnadsarea pa 550 kvm bakom den befintliga kontorsbyggnaden (e,). Upp-
skjutande delar f6r exempelvis hisstorn och dylikt tillats sticka upp 6ver angiven nockhdjd. Utéver
angiven byggnadsarea for kontorshuset far dven skdrmtak, carport och 6vriga mindre komplement
uppforas med en hégsta byggnadshdjd pa 3,5 m inom egenskapsomradet.

Exakt placering av kontorshuset styrs inte i detaljplanen. Huvudalternativet framgar av illustratio-
nerna nedan och innebir att den nya byggnaden placeras i souterringlige nigot i vinkel bakom den
befintliga kontorsbyggnaden. Pa si sitt kan mycket av naturen inom fastigheten bevaras. Byggnaden
far en souterring och entrévaning med 7 kontorsvaningar ovanpi. Byggnaden ska enligt skissforsla-
get samverka med den befintliga kontorsbyggnaden vad giller material och utférande.

Den befintliga kontorsbyggnaden bekriftas i plan och far en hégsta byggnadshdjd pa 13 meter.

Lilustration, Tengbom
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Perspektiv, Tengbom

Stadsbild

Det nya kontorshuset kommer med sin h6jd att bli ett nytt element 1 kontrast till de i 6vrigt huvud-
sakligen ytkrivande och i jimforelse laga industri- och handels- och kontorsbyggnader som finns 1
niromradet. Det nya kontorshuset kommer att synas vil frin E18/Bergvik och lokalt i niromradet
och innebdr en viss paverkan pa stadsbilden.

VY fran véster, Tengbom

VY fran oster, Tengbomr
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Skyddsrum
Inom planomradet finns ett befintligt skyddsrum.

Natur / Gronytor och vaxtlighet

Naturmarken innanfér staketet inom Blandaren 3 utgdrs av en hillmarkstallskog med inslag av
dldre tallar och berg i dagen. I botten- och filtskikt finns gott om lavar och ljung. Naturen dr hir
mer tillrittalagd och skott och saknar i stort sett ett busk- och yngre tridskikt. Naturmarken ligger
kvar pd sin ursprungliga markniva som innan omridet bebyggdes vilket innebdr att den ligger hogre
i terrdngen dn omgivande hus, parkering och vigar.

I norr grinsar fastigheten till kuperad naturmark som utgérs av torr och frisk barrskog samt hall-
markbarrskog. Tall dr det dominerande tridslaget. Berg i dagen férekommer. Det bergiga terringen
sluttar 4t séder. Skogen ir virdefull bdde ur naturvirdssynpunkt och som rekreationsomrade f6r de
nirboende. Hillmarkbarrskog utgér dven en viktig livsmiljo f6r barrskogsmesar, enligt gronstruk-
turplanen.

Planforslag

Planférslaget innebir att en del av naturmarken inom fastigheten tas i ansprik for parkering och fér
byggnation av ett nytt kontorshus. Dd den nya byggnaden placeras i souterridnglige kan mycket av
naturen inom fastigheten dnda bevaras. Fér att kommunens naturmarken utanfdr planomradet inte
ska péverkas visentligt behalls en zon av ej byggbar mark (prickmark) motsvarande en tridlingds
avstand pa cirka 20 m 1 st6rsta mojligaste man inom fastigheten, med undantag f6r féreslagen bygg-
nad som placeras cirka 8 meter frin tomtgrinsen. Aktuellt omride tilldts inte att tas i ansprak for
parkering och de dldre tallarna inom aktuellt omrade ska behillas i storsta mojligaste man (om de ér

friska och inte utgér en sikerhetsrisk) (n,och n,).

Kulturhistoriska varden

Cirka 35 meter nordvist om planomradet finns en registrerad fornlimning, Fornlimningen bestar
av stenfynd frin brons/jirnalder. Fornlimningen (RAA-nummer Karlstad 47:1) 4r enligt Riksan-
tikvarieimbetets tjanst "Fornsok™: 7en stensdtining, oregelbundet rund, 3 m i diam och 0.2 m h. Fyllning

av 0.2-0.4 m st stenar. Fyra av stenarna ar intill 0.5 m . Beviixct med mossa, ljung och tallplantor”” Fornlim-
ningen omfattas av ett fornlimningsomrade pa cirka 25 meter. Enligt kulturmiljlagen 2 kap 6§ dr
det férbjudet att utan tillstind dndra eller skada en fornlimning, till exempel genom att den tas bort,
grivs ut eller ticks Gver. Skyddet omfattar inte enbart sjilva fornlimningen utan dven fornlimnings-
omrédet, som behdvs for att bevara fornlimningen och for att ge den ett tillrickligt utrymme.

Planforslag
Planomrédet dr i stort sett ianspraktagen och ligger utantor fornlimningsomradet pa 25 meter.

Fornlimningen bedéms inte paverkas negativt till f6ljd av planforslaget.

Offentlig och kommersiell service

Planomrédet grinsar till diverse verksamheter med inriktning mot bilférsiljning och dylikt. Narmast
Hultsbergsmotet ligger KK-Rauta som 4r av mer kommersiell karaktdr. Planomradet ligger ocksa rela-
tivt ndra Bergvik som dr ett stort handelsomrade. Ndrmaste offentlig service sasom skolor, f6rsko-
lot, vardcentral mm finns inom Hultbergs bostadsomride och Vaxnis.
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Gator och trafik

Biltrafik och gatumiljé

In- och utfart till fastigheten sker i 6ster via Korkarlsvigen. Korkarlsvigen stricker sig fran Hults-
bergsmotet till Bergviksmotet och via Henstad upp till vig 702. Kérkarlsvigen har ett uppmatt

trafikflode pa 4100 fordon/drsmedelsdygn i anslutning till planomridet och tilliten hastighet pa 50
km/h.

Vid trafikplatserna Hultbergsmotet och Bergviksmotet kan det idag tidsvis uppsta framkomlighets-
problem, vilket till stor del beror pa kapacitetsbrister och 6verbelastning i det lokala och regionala
vignitet. Problemet 1 Hultsbergsmotet dr kopplade framforallt till den s6dra avfartsrampen och
beror pa hog belastning i korsningen mellan E18 ramper/Ullebergsleden. Den sniva radien i
rampen samt att den dr utformad som en kilavfart paverkar trafiksikerheten och framkomligheten
negativt. Vad giller Bergviksmotet sd dr den inte utformad som ett egentligt mot och gar direkt Gver
i Hultbergsmotet utan rakstricka emellan, vilket paverkar orienterbarheten negativt. Anslutningen
frin Bergviksmotet mot vig 61/62 ir inte trafiksiker och det saknas en koppling till handelsomra-
det Bergvik samt en ny koppling till det framtida verksamhetsomradet Eriksberg.

Trafikverket har, tillsammans med Karlstads kommun och Region Virmland, tagit fram en dtgirds-
valsstudie (AVS) for E18 genom Karlstad. T AVS:n har foreslas ett antal atgirder for dessa mot som
innebir f6r Bergviksmotet

* Ombyggnad av trafikplatsen,

* Ny gang- och cykelvig mellan Bergvik och Korkarlsvigen,

* Ny planskild passage f6r oskyddade trafikanter under/6ver E18,

* Kollektivtrafiknod - Bytespunkt Bergvik,

* Ombyggnad av E18 fran 1+1-vig till 2+2-vig

Hults erotet

Trafikkarta, KartVy. (Streckade blda linjer - gce-vigar, gria ringar - busshallplatser, gul/ ljusblia/ orange samt lila linje - Karl-
stadsbuss linje 1,4,5 samt hockeylinje 62)
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och f6r Hultsbergsmotet

* Justering av utformning i den sddra cirkulationsplatsen

* Breddning avfartsramper

* Additionskorfilt mellan Hultsbergsmotet och Vaxndsmotet

* BK4 hojning av vig 554 f6r niringslivets transporter

Atgiirder i dessa trafikplatser kommer att vara nédvindiga om planerna fér utbyggnad av mer
handel inom Bergviksomradet och planerna for ett nytt verksamhetsomradet inom Eriksberg (Gster
om Bergviksmotet) genomfoérs. Trafiklésningar £6r dessa mot studeras mer detaljerat i pagaende
planarbete £61r Bergrik 1:37 m.fl. och dé det blir aktuellt med planldggning f6r Gstra Eriksberg,

Planforslag
Planférslaget innebir att trafiken till omradet kommer att 6ka. Trafikdkningen till f6ljd av planfér-

slaget beddms dock ha en mindre paverkan pa trafiksituationen i omradet.
Befintlig in- och utfart till fasticheterna Blandaren 3 och Blandaren 4 bekriftas i plan (utfart).

Kollektivtrafik

Planomrédet trafikeras av Virmlandstrafik med linjerna 602 (Forshaga — Katlstad busstation via
Ilanda och Vaxnis bytespunkter Joch 803 (Edsvalla Trossnds-Mellerudstorp- Katlstad busstation).
Viisterut sker av och péstigning vid in- och utfarten till grannfastigheten Blandaren 1 och dsterut
sker av och pastigning vid K-Rauta. Busshallplatserna saknar idag bade ficka och plattform liksom
gangstrak, endast en stolpe i vigens kant markerar liget. Bussen stannar i respektive korfilt och
visterut blockeras viganslutningen t6r Blandaren 1 vid av och pastigning. Det finns 6nskemal om
att flytta hallplatsen fOr att anpassa den aktuella in- och utfarten f6r Blandaren 1.

Planomrédet trafikeras inte av Katlsstadsbuss. Busslinjerna 1 (Campus-Universitetet-Centrum-lIkea-
Skutberget) och 5 (Alster-Vilsviken-Centrum- Hultberg-Henstad) stannar vid busshéllplatserna
utmed Hagalundsvigen, cirka 600 meter Oster om planomradet.

Gang- och cykeltrafik
Det finns ingen ging- och cykelvig till planomradet. Ndrmaste gang- och cykelvigen finns lings

med Hagalundsvigen.

Parkering
Karlstads kommun har en parkeringsnorm, godkind av kommunstyrelsen 2016—12—13. Med parke-
ringsnormen styr kommunen hur parkering £f6r bade bil och cykel ska 16sas vid detaljplanering och

bygglovspliktig om- och nybyggnad av till exempel bostider, kontor och handel.

Olika delar av Karlstad har olika férutsittningar gillande tillgang till service, boendetithet, arbets-
tithet, biltithet, stadsstruktur, kollektivtrafiktillgang och tillgang till alternativ till bilen som fard-
medel. Till f6ljd av detta har fyra olika zoner med olika normtal for bil/cykel definierats. Zonindel-

ningen dr vigledande och nya planer kan medféra att en zon Okar i sitt omfang,

Aktuellt planomradet ligger pd grinsen mellan zon 3 och zon 4. Med anledning av dagens f6rhél-
landen, ddr miljén dr bildominerande och saknar gang och cykelvig bor zon 4 tillimpas f6r aktuellt
omride. Inom zon 4 ska cirka 15 parkeringsplatser f6r bil och 15 cykelparkeringsplatser per 1000
BTA anordnas f6r kontorsindamal. Detta innebir ett totalt behov pa cirka 102 parkeringsplatser
tor bil och 102 parkeringsplatser £6r cykel inom fastigheten.
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Utéver det tillkommer parkeringsplatserna for rérelsehindrade personer. Parkeringsplatser for
rérelsehindrade personer motsvarar 2-3 procent av det antalet parkeringsplatser som krivs for en
etablering eller minst 1 plats. Parkeringsplatserna for rérelsehindrade personer ska placeras nira

entrén och skyltas upp. Gangavstandet till dessa bor inte Gverstiga 25 meter frin byggnadens entré.

Av det antalet cykelparkeringar som krivs bor minst hilften av cykelparkeringarna vara viderskyd-
dade. Bilparkeringsplatserna bor vara utrustade med motorvirmare. Det bor dven planeras f6r
behovet av parkeringsplatser med mdjlighet att ladda elbilar, och andra elfordon som elcyklar och

permobiler.

Planforslag

I skisstorslaget foreslds befintlig parkeringyta utnyttjas mer effektivt. Fler parkeringsplatser foreslds
dven bakom befintlig kontorsbyggnad. Detta innebdr att totalt 138 parkeringsplatser t6r bil dstads-
koms enligt situationsplanen nedan. Ytor f6r cykelparkeringar avsitts intill byggnadernas entréer.

Frigan studeras mer detaljerat i samband med bygglow.
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Situationsplan, Tengbom

Vattenskyddsomrade

Planomridet omfattas av ett vattenskyddsomride t6r sekundir ytvattentikt. Inom ett vattenskydds-
omride finns skyddsforeskrifter, det vill sdga bestimmelser som styr vad som dr tilldtet och inte

tor att vattnets kvalitet inte ska hotas. De handlar om att vara extra férsiktig med vattnet och allt
som kan fororena vattentikten. Den sekundira skyddszonen skall skydda ytvattendraget/sjon fran
fororeningsspridning via avrinning direkt pa marken och/eller via grundvattnet. For en ytvattentikt
innebdr den sekundira zonen dven ett forstirkt skydd gentemot féroreningar.

Planférslag
Ytterligare exploatering pé platsen bedéms inte ha betydande paverkan pd den sekundira zonen.
Lis mer under " Teknisk forsorjning, Dagpatten” samt under . Avvégningar mot annan lagstifining, 5 kap
Miljibalken”.
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Jordartskarta, Kartly.

Geotekniska (och hydrologiska) forhallanden
Markhéjdena inom omradet varierar mellan ca + 62 m 6 h och + 66 m 6 h(héjdsystem RH 2000).
Storre delen av planomridet ligger pa urberg, enligt kommunens jordartskartan. Marken nirmast

Kérkarlsvigen bestar av sandig morin.

Planférslag

Nigon geoteknisk undersékning har inte tagits fram f6r omradet. Grundliggningsférhallandena
bedéms dock 6verlag som goda. Marken som kommer att tas i ansprak fér planerad byggnad samt
for nya parkeringsplatser kommer troligtvis att behéva springas och anpassas till omgivande mark-

nivaer genom slintning,

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp
Planomradet dr ansluten till kommunalt vatten och avlopp. Ledningar finns utmed Kérkarlsvigen.

Dagvatten

Dagvatten fran Korkarlsvigen omhindertas i diken som stricker sig lings sidan av vigen. Dag-
vatten fran kvartersmarken avrinner i ledningar som ligger parallellt med Korkarlsvigen bort fran
fastigheten.

Allt dagvatten fran planomradet avleds via ledningar och diken visterut och sedan mot utlopp i
Kattviken. Kattviken ingir i Kattfjorden, som dr en del av Vinern. Kattfjorden utgdr vattenskydds-
omrade for dricksvattenférsorjning, E18:s vigtrummor dr inte dimensionerade for tillkommande
vatten. E18:s vigtrummor bedéms dock e paverkas till f6ljd av planférslaget, dd mangden tillkom-
mande dagvatten blir nistintill férsumbar i férhallande till helheten.

Planférslag

Dagvatten fran planomradet ska utga frin att efterlikna det naturliga férloppet och ska samtidigt ut-
gbra en resurs for stadsmiljon. Det innebir att dagvatten sd langt som moéjligt ska fordréjas och tas
om hand inom fastigheten, sé att féroreningar och ndringsdmnen i dagvattnet inte tillférs stadens
vattenomraden. Storst koncentrationer av féroreningar i dagvattnet dterfinns pa parkeringsplatser
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Inspirationsbilder. Till vinster, killa: h#tps:/ / www.stock-
holmvattenochavfall.se/ globalassets/ dagvatten/ pdf/ gb.pdf.

Till héger, killa: hitps:/ [ www.uppsalavatten.se/ globalassets/
dokument/ om-oss/ verksambet-och-drift/ dagvatten_exempelsamling.
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och trafikleder med hég belastning samt byggnadsmaterial som innehéller koppar och zink samt
dess legeringar. Dagvatten fran parkeringsytorna ska darfor passera en dagvattenlésning med en
renande effekt innan det fingas upp och leds vidare till kommunens dagvattenledning;

Dagvatten fran vanliga regn (ej skyfall) far inte ledas 6ver en fastighetsgrins ytledes. Inom fastig-
heten ska det dérfor planeras for lokalt omhindertagande av dagvatten, huvudsakligen via genom-
slippliga ytor som mojliggdr rening och f6rdrojning, exempelvis nedsinkta gronytor och infiltra-
tionsstrak. Dagvatten kan med fordel samlas upp i ett lagstrak och infiltreras ner till grundvatten
eller till en uppsamlande ledning innan det leds vidare till kommunens dagvattensystem. Jordarten
inom planomradet dr frimst sandig morin och urberg, vilket innebir begrinsade infiltrationsmaj-
ligheter till grundvattnet i norra delen av planomradet. Dirfor kan dagvattenlosningen med férdel
placeras i planomradets 6stra/sodra del. Omradet dr som ligst hir samtidigt som det finns mojlig-
het till infiltration till grundvattnet.

Planbestimmelsen (n,) och en planbestimmelse om att hogst 60 % av kvartersmarken (KZ) far
hardgéras har inforts pa plankartan for att sikerstilla dagvattenhanteringen inom planomradet.
Vegetationsklidda tak samt genomslidpplig markbeliggning riknas inte som hardgjord yta. En ev
svackdike eller motsvarande behéver dimensioneras f6r ungefar 20 kubikmeter dagvatten.

Markavvattningsféretag

Det finns tva dikningsforetag i niromradet. Sodra Aspsdter - Kattvikens dikningsforetag dr 1940 som lig-
ger cirka 300 meter nordvist om planomradet och Hultbergs dikningsforetag ar 1938 som ligger cirka
300 meter nordést om planomradet. Planférslaget bedoms inte innebéra nigon negativ paverkan pa
markavvattningsforetagen.

Skyfall

Vid stora skyfall som ett 100-arsregn klarar normalt sett inte ledningsnit att avleda dagvatten utan
dagvatten avvattnas ytledes. Vid skyfall ytavleds vattnet frain planomradet norrut mot kommunens
naturmark och till Kérkarlsvigen. Bakom befintlig byggnad inom Blandaren 3 och pa parkeringsy-
tan bildas idag ett instingt omrade ddr vatten upp till 0,2 m kan ansamlas vid skyfall.

Planférslag

Vid nybyggnation och ombyggnation bor marken héjdsittas sa att inga instingda omriden uppstar
och sa att dagvatten fran ett extremregn kan fritt och utan att skada byggnader ytavledas mot Kor-
karlsvigen eller mot naturmarken utanfér planomradet. Dagvatten fran vanliga regn (ej skyfall) far

dock inte ledas 6ver en fastighetsgrins ytledes.
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Skyfall, KartVy.

Dréaneringsvatten

Om husgrundsdrinering ska anslutas med sjilvfall maste dagvattenledningens dim-

ningsniva 1 férbindelsepunkt beaktas. I normalfallet ligger dimningsnivan ca 0,1 meter Gver gatans
niva utanfor fastigheten. Drineringen ska ligga 6ver denna dimningsnivd om dridnvatten ska avledas
med sjilvfall. Hamnar drineringen under denna niva och inte kan acceptera att drinledningen tidvis
kan komma att std dimd maste drineringsvatten pumpas.

Tryckstegring
Hus inom planomréidet med tre eller fler vaningar kan komma att behéva egen tryckhéjning av vat-
ten for att hogt beligna ligenheter ska erhalla erforderligt vattentryck.

Fjérrvdrme och el
Fjarrvirme och elledningar finns séder om Korkatlsvigen. Fastigheten dr ansluten till dessa. Strax
intill infarten till planomradet ligger en nitstation for el (E).

Avfall

Nir nya omriden planeras for bostider, kontor och verksamheter, ir det viktigt att de planeras med
hinsyn till renhéllningens breda fordon. Avfallsutrymmen mdste vara littillgdngliga, vara beldgna i
markplan samt placeras sa att backning kan undvikas. Transportvigar bor vara minst 3,5 m breda.
En vindplats ska ha en radie pa 9 meter och en hinderfri remsa pd ytterligare 1,5 meter runt om
(totalt 21 meter i diameter).

Energi

Att minska férbrukningen av energi och hitta nya l6sningar f6r en hallbar energif6rsorjning blir allt
viktigare. Nya fastigheter bor dirfér uppfylla hga krav pa energieffektivitet och det dr 6nskvirt

att underlitta for framtida solkraftinstallationer med avseende pa bland annat takens utformning,
placering och skuggning.

Storningar, halsa och sakerhet

Oversvamning

Planomradet ligger idag mellan +62 och +66 meter 6ver havet (RH 2000). Kérkarlsvigen ligger
pa en hojd mellan +61,6 och +58,9 meter i anslutning till planomradet. Omradet 4r hogt beliget.
Ingen 6versvimningsrisk féreligger varken fran Vinern eller Klardlven.
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Buller
Planomréddet kan vara utsatt for trafikbuller fran Kérkarlsvigen och E18 men dven for externt indu-
stribuller. I Boverkets byggregler preciseras bullerkraven vad giller ljudnivder inomhus f6r arbetslo-

kaler som dr avsedda f6r konstorarbete, samtal och dylikt. Dessa tillimpas i samband med bygglow.

Brand

I Boverkets Byggregler (BBR) finns olika krav pa hur olika typer av byggnader ska uppforas och
utformas for att klara reglerna inom brandskydd. Kraven stills pa utrymning, riddningsmanskapets
sikerhet, skydd mot brandspridning inom och mellan byggnader samt birférmagan vid brand.

For planerad byggnad kommer utrymningslésningar inte kunna utgéras av riddningstjinstens hojd-
fordon, vilket innebir att sdrskilda krav kommer att stillas pa byggnaden si att en tillfredsstéllande
utrymning kan ske utan riddningstjanstens medverkan. Detta innebir exempelvis att byggnadens
trapphus ska vara av en hégre sikerhetsnivd, vilka betecknas Tr1 och Tr2.

Nir det giller skydd mot spridning av brand mellan byggnader finns ett grundkrav att byggnader
ska uppfora minst atta meter mellan varandra f6r att uppna ett tillfredsstillande skydd. Byggnader
som uppfors med ett kortare skyddsavstaind maste utformas med brandtekniska 16sningar s att
brandspridningsrisken blir acceptabel.

Luftkvalitet

Planomradet ligger vid Kérkarlsvigen och i nirhet till E18. Vigtrafik dr en stor killa till luftférore-

ningar. Trafiken orsakar utslipp av slitagepartiklar samt bilavgaser som innehaller partiklar, kvivedi-
oxid och organiska dmnen. Avgaserna bidrar dessutom till att markndra ozon bildas. For att skydda

minniskors hilsa och milj6 finns féreskrivna miljokvalitetsnormer fér utomhusluft som inte far

Overskridas och framtagna milj6kvalitetsmal £6r frisk luft som bor efterstrivas.

Miljékvalitetsnormerna fér luft bedéms inte 6verskridas for aktuellt omradet med motiveringen

att kontorshuset inte ligger i ett slutet gaturum med mycket stillastdende trafik och féroreningarna
fran E18 och Korkarlsvigen kan sdledes spridas och spidas ut. Trafikflédet pa Korkarlsvigen dr
inte speciellt hégt och genomfdrandet av detaljplanen medfor inte heller en pataglig trafikbkning,
Trafikflodet pa E18 i detta avsnitt ndgot mindre dn vid Sandbécken dir en luftutredning (Laftutred-
ning Sandbacken, Sweco 2019-02-15) har tagits fram i samband med detaljplanen f6r bostadsprojektet
norr om Tingvalla idrottsplats. Dér klarades miljékvalitetsnormerna och miljokvalitetsmalet f6r frisk
luft redan 30 meter frin E18. Aktuellt omrdde ligger pa ett betydligt stérre avstand fran E18, vilket

indikerar pa att dessa virden bor klaras av dven for aktuellt omrade.

For att uppna sd god luftkvalité som mojligt kan kontorshusets ventilationssystem utrustas med
effektiva filter. Tilluften for ventilation far med fordel placeras pa fasader som inte leder mot E18/

Kérkarlsvigen.

Markféroreningar och radon
Inga kinda markfororeningar finns dokumenterade inom planomradet. Planomridet tangerar till
flertal industrier och verksamheter dir féroreningar kan férekomma. Bland annat bilvardsanligg-

ning, betong- och cementindustri och verksamhetsindustri med halogenerade 16sningsmedel.
Om markfororeningar patriffas, tillexempel vid schaktning, ska tillsynsmyndigheten (milj6f6rvalt-

ningen) informeras enligt 10 kap 9 § Miljobalken. Exploatoren ska da utfora/komplettera mark-
téroreningsunderskning och sanering om det behovs.
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GENOMFORANDE

Detta avsnitt syftar till att beskriva vilka organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsritts-
liga atgirder som behévs f6r att planen ska kunna genomféras pa ett samordnat och dndamélsenligt
sitt. Aven vilka konsekvenser dessa atgirder far for fastighetsigarna och andra berérda beskrivs.

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning for genomforande

Stadsbyggnadsférvaltningen Detaljplanearbete, bygglov och bygganmalan,
grundkarta, nybyggnadskarta

Lantmiterimyndigheten Fastighetsbildning.
Teknik- och fastighetsforvalt- Uppritta anslutningspunkter for vatten, spillvatten
ningen och dagvatten
Miljoférvaltningen Tillsyn och kontroll enligt miljébalken betriffande
markférorening och sanering,
Exploator Exploatering inom kvartersmark
Avtal

Planarbetsavtal 4r upprittat mellan stadsbyggnadstérvaltningen och exploatdr. Markanvisningsav-
tak/exploateringsavtal bor tecknas mellan teknik- och fastighetsforvaltningen och exploatorern
innan antagande.

Genomférandetid

Genomférandetiden dr fem (5) dr frin det datum planen vinner laga kraft. Under genomférande-
tiden har fastighetsdgaren ritt att exploatera i enlighet med planen och detaljplanen fir inte dndras
utan att synnerliga skil foreligger. Efter genomtérandetidens utgdang fortsitter planen att gilla men

kan da dndras eller upphivas utan att fastighetsdgare har ritt till ersittning (for exempelvis férlorad

byggritt).

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman f6r allmin platsmark.

Fastighetsrattsliga atgarder
Fastighetsbildning

Kvartersmarken kommer att utdkas nagot. Detaljplanen medfér dirfér behov av fastighetsreglering,

Ledningsréatter, gemensamhetsanlaggningar och servitut
En ledningsritt behover bildas for allmédnna underjordiska ledningar (u,). Exploatéren bekostar
upprittandet av ledningsritten.

Ekonomiska fragor
Kostnader
Kostnader f6r exploateringen och nédvindiga utredningar bekostas av exploator. Exploatdren an-

svarar for och bekostar utférandet av de atgirder som redovisas under rubriken tekniska fragor.

Avgifter

Planavgift betalas i férskott enligt planarbetsavtal och ska inte tas ut i samband med bygglov.
Bygglovsavgift tas ut i samband med bygglovet. Kommunala avgifter, sa som anslutningsavgift for
vatten och avlopp, tas ut enligt vid varje tidpunkt gillande taxa.
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Tekniska atgarder

Uppvarmning

Fjarrvirmeledning finns framdragen till planomradet, exploatoren ansvarar och bekostar eventuell
anslutning till denna.

VSD- ledningar

VSD- ledningar finns framdragna till planomradet, exploatren ansvarar och bekostar eventuell an-
slutning till dessa ledningar. Exploatéren beskostar dven upprittandet av ledningsritten (u,-omradet
i plankartan).

Dagvatten
Exploatoren ansvarar och bekostar fordrojningen och rening av dagvatten. Anliggande av diken/
dagvattenmagasin omfattas av anmilningsplikt enligt 11 kap. 9 a §{ MB.

Parkering
Det parkeringsbehovet planens genomfdrande ger upphov till I6ses inom den egna fastigheten.

enligt vid bygglov gillande parkeringsnorm.

Markféroreningar
Exploatéren svarar for sanering av eventuella markféroreningar inom deras fastighetsgrins. Detta

enligt tillsynsmyndighetens, miljéférvaltningens krav.
Om markfororeningar patriffas, tillexempel vid schaktning, ska tillsynsmyndigheten (milj6f6rvalt-

ningen) informeras enligt 10 kap 9 § Miljobalken. Exploatoren ska da utfora/komplettera mark-
téroreningsunderskning och sanering om det behovs.

21



KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Miljokonsekvenser

Miljékvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer dr foreskrifter om ldgsta miljokvalitet f6r mark, vatten, luft eller miljén 1 Gvrigt
inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormen anger de féroreningsnivder eller storningsnivaer
som minniskor kan utsittas for utan fara for oldgenheter av betydelse eller som miljén eller naturen
kan belastas med utan fara fér patagliga oligenheter.

Miljokvalitetsnormer har iakttagits i detta planarbete. Planen anses inte medverka till att miljokvali-
tetsnormerna 6verskrids.

Natur

Planférslaget paverkar naturmarken, dd en del av naturmarken inom fastigheten tas i ansprak och
hardgérs for ett nytt kontorshus, korytor och patrkering, Paverkan pa naturmarken inom byggbar
mark beddms ej vara av betydande karaktir, da naturmarken inom aktuellt omrade 4r mer tillritta-
lagd och skétt och bedéms sakna storre naturvirden. Den nya byggnaden placeras i souterringlige,

vilket innebér att mycket av naturen inom fasticheten dnda kan bevaras.

En viss paverkan pd naturmarken sker dven utanfér omradet £6r byggbar mark. Bland annat da
risktrdd kan behévas tas bort och trid beskiras. Kommunen dr angeligen om att de dldre tallarna
inom ett visst omrade behills, om de inte dr sjuka eller utg6r sdkerhetsrisk, vilket har sdkerhetsstills
1 planen.

Vatten

Exploateringen av omradet kommer att 6ka andelen hardgjorda ytor och didrmed ocksd mingden
dagvatten och dven dess féreningshalt. For att minska paverkas i nedstrdms omriden krivs f6rdr6j-
ning samt rening av dagvatten. I planférslaget foreslds dtgirder 1 form av genomslippliga ytor. Med
de dtgirder som foreslas bedoms varken ytvattenférekomsten Vinern-Kattfjorden eller vattenkvali-
teten i Kattfjorden paverkas negativt av planforslaget.

Trafik

Planomrédet ligger i néra anslutning till E18 som dr utpekad som riksintresse f6r kommunikationer
(3 kap 8 § miljobalken). Genomfdrandet av detaljplanen medfér inte en pataglig trafikdkning och
bedéms inte ha betydande negativt paverkan pa vigens funktion vid Hultsbergsmotet.

Detaljplanen méjliggor fler arbetsplatser i anslutning till befintligt kollektivtrafikstrak och skapar
dirmed forutsittningar for ett 6kat kollektivtrafikresande. Med fler arbetsplatser 1 omradet Skar
dven behovet av en gang- och cykelvig.

Stadsbild

Det nya kontorshuset kommer med sin héjd att bli ett nytt element i kontrast till de i 6vrigt huvud-
sakligen ytkrivande och i jimforelse laga industri- och handels och kontorsbyggnader som finns i
niromradet. Det nya kontorshuset kommer att synas vil frin E18/Bergvik och lokalt i niromradet
och innebira en viss paverkan pa stadsbilden. Piverkan pé stadsbilden bed6ms ej vara negativ.
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Fornldamning
Norr om planomradet finns en fornlimning. Fornlimningen och dess skyddsomradet pa 25 meter
omfattas av skydd enligt kulturminneslagen. Planomradet ligger utantér fornlimningsomradet pa

25 meter. Fornlimningen beddms inte paverkas negativt till £6ljd av planférslaget.

Sociala konsekvenser

Omriédet dr idag bildominerat utan nirhet till bostider eller andra omriden didr manniskor vistas
kvillstid. Det kan dérfr upplevas som ett otryggt omrade kvillstid och f6r oskyddade trafikanter.
Avsaknad av en ging- och cykelvig inom omridet dr ocksa mindre bra ur jamstilldhets- och barn-

perspektivet. Planforslaget bedéms inte innebira storre férindringar f6r sociala konsekvenser.

Barnkonsekvenser

Planomridet bedéms inte besékas av barn och unga i stor utstrickning idag, varken som métes-
plats, malpunkt eller som férbipasserande. Skogen norr om planomradet dr virdefull som rekrea-
tionsomrdde och bor kunna anvindas pa motsvarande sitt dven efter genomférande av planforsla-

get.

Ekonomiska konsekvenser

Planen bedéms inte medfora storre negativa konsekvenser f6r kommunens ekonomi.
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