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Planprogram Detaljplan
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Planprocessen bestar av flera olika skeden, i denna planprocess ingar foljande
skeden:

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

Granskning: Under granskningstiden ges ytterligare en mdjlighet att paverka
planforslaget som finns tillgéngligt pA kommunens hemsida, stadshuset
och biblioteket. Granskningstiden dr minst tre veckor.

Antagande: Beslutet att anta detaljplanen sker i kommunfullmaiktige. Planer
som inte dr av principiell betydelse antas av stadsbyggnadsnidmnden.

Overklagande: Antagandebeslutet kan 6verklagas av den som senast i
granskningsskedet har 1damnat skriftliga synpunkter och inte fatt dem tillgodo-
sedda samt bedoms vara berord av forslaget.

Laga kraft: Detaljplanen vinner laga kraft tre veckor efter antagandebeslutet,
om den inte dr dverklagad.

Detaljplanen handldggs enligt plan- och bygglagen (2010:900).
Normalt planforfarande.

Arbetsgrupp

Trafik och gata, Teknik- och fastighetsforvaltningen
VA-enheten, Teknik- och fastighetstérvaltningen

Mark och exploatering, Teknik- och fastighetsférvaltningen
Riddningstjansten

Milj6torvaltningen

Stadsbyggnadsforvaltningen

Lantmiteriavdelningen




1780K-25-P2016/12

Detaljplan for kv Féren 1 Planbeskrivning

INNEHALLSFORTECKNING

Inledning
Handlingar
Planens syfte
Huvuddrag
Genomforandetid
Arbetsgrupp

Tidigare stallningstagande
Riksintressen
Kulturmiljoomrade
Naturvardsprogram
Oversiktsplan

Strategiska planen
Planarbetsprogram

Gallande detaljplan

Beslut om planlaggning

Forutsattningar och planforslag
Bakgrund

Plandata

Markanviandning

Bebyggelse

Kulturhistoriskt intressant miljo
Stadsbild

Gator och trafik

Mark

Gronytor och véxtlighet
Tekniska system

Storningar, halsa och siakerhet
Folkhélsa

Genomforande

Ansvarsfordelning for genomforande
Fastighetsrattsliga atgérder
Ekonomiska fragor

Tekniska fragor

Konsekvenser av planforslaget
Sociala konsekvenser

Ekonomiska konsekvenser
Miljokonsekvenser

17

18



1780K-25-P2016/12
Detaljplan for kv Foren 1 Planbeskrivning 4

PLANBESKRIVNING
Inledning

En planbeskrivning skall redovisa planens syften samt beskriva planens inneb6érd och
konsekvenser av dess genomfdrande. Aven planens forutsittningar skall redovisas.
Planbeskrivningen har ingen egen rittsverkan utan detaljplanens bindande foreskrifter
framgar av plankartan och planbestimmelserna.

Planbeskrivningen for dr uppdelad i fyra delar:

* Inledningsdel — beskriver bland annat syftet med planen, planprocessen och sam-
manfattar planbeskrivningen.

* Forutsittningar och planfdrslag — innehaller en beskrivning av nuliget och de plan-
bestimmelser som finns pé plankartan (star med fet stil inom parentes).

* Genomférande — beskriver de organisatoriska, fastighetsrittsliga och ekonomiska
atgirder som behdvs for att 4stadkomma ett samordnat och dndamdlsenligt genomfér-
ande av detaljplanen.

» Konsekvenser av planens genomférande — beskriver konsekvenser och redovisar

utfallet av behovsbedémningen.

Handlingar

Planen omfattar f6ljande handlingar:

. Plankarta med bestimmelser

. Planbeskrivning med genomférandebeskrivning

Utredningar

. Rapport- Kv Féren 1 Katlstad. Bullerutredning. Sweco 2015-01-14.

. Bulleremissioner, konsum Varmland, Sweco, 2014-11-24.

. PM- Luktreducerande dtgirder f6r Konsum Virmlands avloppsanliggning

samt ndrliggande kommunala avloppspumpstation, Sweco 2014-11-17.
. PM- Risk for luktpaverkan fran befintliga verksamheter pa planerade bostider
i kv Foren 1, Sweco 2014-04-15.

Planens syfte
Syftet med detaljplanen ir att prova mojligheten att bygga bostider pa fastigheten.

Huvuddrag

Fastigheten har tidigare anvints till bensinstation och som kontor. Senast hade soting
ventilation sin verksamhet hir. Fastigheten 4dgs av Karlstads kommun men Katl-
stadhus Orrholm AB har sedan november 2011 tomtritt pd fastigheten. Befintliga
byggnader 6nskas nu rivas fOr att pa fastigheten kunna bygga bostidder i ett antal nya

byggnader.

Genomforandetid

Genomforandetiden ér tio (10) ar fran det datum planen vinner laga kraft. Under
genomfdrandetiden har fastighetsigaren ritt att exploatera i enlighet med planen och
detaljplanen fir inte 4ndras utan att synnerliga skl foreligger. Efter genomférande-
tidens utgdng fortsitter planen att gilla men kan da dndras eller upphéivas utan att

fastighetsdgare har ritt till ersittning (f6r exempelvis férlorad byggritt).
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Tidigare stallningstagande

Riksintressen
Planomrédet ingir i det r6rliga friluftsomradet, intresset skall beaktas i samband med
exploatering eller ingrepp 1 miljon (4 kap 2 §). Stor del av Karlstads centrum ingar i

detta intresse.

Kulturmiljoomrade
Planomrédet ingir som storre delen av Karlstads centrum i Lansstyrelsens kulturmil-
joomrade. Planomradet ligger dock utanfér Karlstads kulturmiljoprograms virdering

sarskilt virdefull bebyggelsemiljo.

Naturvardsprogram

Omridet omnidmns inte i kommunens naturvardsprogram.

Oversiktsplan
Planomrddet omniamns inte direkt i kommunens 6versiktsplan men Orrholmen 4r

utpekat som fortitningsomrade.

Strategiska planen

Strategiska planen 2012-2014 anger kommunens &vergripande mal. Till den strategiska

planen finns det tre hallbarhetsstrategier kopplade; tillvixtstrategin, folkhélsostrategin

samt milj6- och klimatstrategin. Genom dessa strategier skall ekonomisk, social och

miljomassig hallbarhet uppnas i kommunens arbete. Féljande dr mal som ber6rs i den

strategiska planen och 1 de tre hallbarhetsstrategierna som ir relevant for detaljplan

Foren 1:

. God planberedskap f6r bostider, ca 500 bostdder per ar. Karlstadsbornas
m6jlighet till en bostad ska oka.

. Goda méijligheter till hillbara kommunikationer.

Planarbetsprogram
Detaljplanen har getts prioritet tva i planarbetsprogrammet f6r 2015-2016.

Gallande detaljplan
Gaillande detaljplan ir ifran 1964 och ticker in nistan hela Orrholmen. Fastigheten
Foren 1 idr planlagd som bensinstation (GB).

Beslut om planlaggning
Stadsbyggnadsforvaltningen fick i uppdrag av stadsbyggnadsnamnden 2013-10-23 § 8,
att uppritta detaljplan f6r bostadsindamal inom fastigheten Féren 1 pa Orrholmen.
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| Forslag till stadsplan for Orrholmen i Karlstad.

Forutsattningar och planforslag

Bakgrund

Ar 1965 inkom en ansékan om att forldgga en bensinstation pd fastigheten Féren 1,
fram till 1983 fanns en bensinstation pa platsen men byggdes detta ar om till kontor.
Idag bestar fastigheten av férradsbyggnader och kontor. Senast hade Soting ventilation

sin verksamhet hir.

Plandata

Planomrade och angransande omraden

Fastigheten ligger pd Orrholmen dir Tullhusgatan méter Nibbgatan. Planomradet
omfattar ca 1670 kvm. Planomradet ér flackt och ér idag bebyggt med kontorsbyggnad
och férradsbyggnader i en och tva vaningar. Omradet ligger relativt lagt pa + 46,5 till
+ 46,6 moéh (RH 2000).

Markanvandning

Fastigheten anviinds idag enbart till parkering, P4 fastigheten stir nigra tomma kon-

torsbyggnader.

Planforslag

Planomradet fir markanvindningen bostdder med méjlighet till handel och kontor i
bottenvaningen. Del av planomradet tillits byggas 6ver med ett bjilklag som planteras
med hégsta byggnadshéjd 5 meter. Pé detta bjilklag far mindre férradsbyggander
uppforas.

Marken i det nordéstra hérnet av planoridet mot Tullhusgatan ska vara tillginglig for
trafik mellan omraden och far 6verbyggas med bostider 4,7 meter 6ver markniva.
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Volymskiss pd foreslagen bebyggelse inom planomrddet.
(Mondo arkitekter)

Bebyggelse

Planomridet bestir av kontorsbyggnad och férradsbygegnader i en och tvd vaningar.
Omkringliggande bebyggelse bestdr av lamellhus i tre vaningar, rationellt uppférda
med enhetlig arkitektur och ljus firgsittning. Intill planomridet ligger dven Konsum
Virmlands fastighet, dagis och en skola. Inom Orrholmen hittas fyra olika hustyper;
lamellhus, skivhus, radhus och punkthus.

Planforslag

Inom aktuellt planomrade foreslas tre olika byggritter. En med bestimmelse om hégst
17 vaningar (XVII), en med hogst 10 vaningar (X) och en med hdgst 6 viningar (V).
Exploateringsgraden har reglerats inom varje byggritt med bestimmelse om stérsta
bruttoarea i kvadratmeter £6r bostad, garage och komplementbyggnader inrdknas inte
(¢,00). Dir marken tillats byggas 6ver med ett bjilklag som planteras far komplement-
byggnader med en byggnadshéjd om max 3 meter uppforas, storsta sammanlagda
byggnadsarea i kvadratmeter ovan terrassbjilklag far inte Gverstiga 60 kvadratmeter
(e,00).

Kulturhistoriskt intressant miljo

Foljande stir i kommunens kulturmiljdprogram om Orrholmen:

Orrholmen har ett hogt knlturbistoriskt vérde med den tidstypiska arkitekturen och stadsplanen.
Omradet illustrerar pa ett tydligt siitt 1960- talets modernistiska ideal och speglar den framtids-

tro och ntvecklingsoptimism som radde da. Orrholmen uppmdrksammades redan av samtiden for
trafiksepareringen som med parkeringsanldggning under mark frilade stora ytor som gjordes till park
och gronytor. Dérmed forverkligades tva ideal fran 1960- talets byggande, trafikseparering och “hus
i park”. Det tillfor tillsammans med nérbeten till vattnet stora miljomdssiga vérden for omradet. De
gemensamma uternmmen bar dgnats stor omsorg med offentlig nt-smyckning, varierande grinska
och lekplatser. Orrholmens karaktiristiska siluett, vil synlig i stadsbilden och byggnadernas ljusa
Sasader - som gett upphov till bendmningen "Den vita staden” - dr faktorer som starkt forknippas
meed Orrholmen och som ger omradet en tydlig identitet och karaktar.
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Omrdde som ingdr i Karlstads
Kulturmiljoprogram dr skraf-
ferat med rott. Planomrddet dr
inringat.

(51

Den sédra delen av Orrholmen ér utredningsomrade for riksintresse. Omradet dr
kulturhistoriskt intressant som representant for efterkrigstidens bostadsbebyggelse.
Kvarteret Foren, Aktern, Rodret och Seglet f6reslds inga.

Dessa riktlinjer f6r bevarande av kulturvirden har tagits fram i utredningen:

* Bevarande av befintlig stadsplanering med placering av byggnader, trafikseparering
och stora gronytor korsade av gang- och cykelvigar.

* Virnande om omradets virdefulla karaktir med hus i park och nirheten till vattnet.

* Bevarande av karaktirsskapande utformning av bebyggelsen: ljusa, enkla byggnads-
volymer med platta tak placerade utefter omradets topografi.

* Bevarande och underhillande av rekreationsytor och lekytor.

* De byggnader som dr en del av riksintresset ska l6pande underhallas varsamt och
med hinsyn till omradets karaktir.

* Nybyggnationer och férindringar vid renovering ska anpassas 1 h6jd placering och
utformning till riksintresseomrides byggnader och stadsplan. Tilligg och nya uttryck

ska inte forhindras men anpassas sé att de inte férvanskar omradets karaktir.

Planforslag

Planomridet innefattas inte av kulturmiljéprogrammet men ligger precis utanfér grin-
sen och skapar en fortsittning pa bostadsomradet, den hogsta byggnaden kommer att
synas fran lingt hall. Orrholmen har en enhetlig karaktir och for att ny bebyggelse ska
anpassa sig till den, ska byggnadernas fasader till stérsta del ges en ljus firgsittning.

Stadsbild

Orrholmens sédra del bestar av bostadsbebyggelse medans halvons norra del har en
blandning av bostadsbebyggelse och olika typer av verksamheter. Orrholmen dr tids-
typiskt for det storskaliga byggandet under rekordaren och representerar bostadsbyg-
gandet under efterkrigstiden. Stadsplanen f6r omradet stod klar 1964 och bebyggelsen
paborjades 1965. I placeringen av byggnaderna ses 60- talets storskaliga och monu-
mentalitet, och det finns dven paraller till funktionalismens strivan efter hus i park och
till 1950- talets grannskapstanke, vilket ger ett samhillshistoriskt vérde.
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Planomradet inringat.

Stadsbyggnadsnimnden godkinde 2009-04-15 dokumentet Fortitning inom centrala
delar av Karlstad. Riktlinjer, principer och férhallningssitt.” I dokumentet kan ldsas
att hoghus bor lokaliseras till speciella platser. Det kan till exempel r6ra sig om entréer
till omraden, som kanske dr 6nskvirda att forstirka, eller platser dir hoghuset fung-
erar som pendang till nagot, det vill siga platser dir det finns klara motiv till att ha en
hégre bebyggelse och platser dir hégre bebyggelse kan stddja sig pd nidgonting, till ex-
empel héjder i landskapet eller héjder i stadslandskapet. Det ska undvikas att hoghus
omotiverat sticker upp i stadsbilden.

De nya byggnaderna med 17, 10 respektive 6 vaningar kommer att kommunicera med
bland annat Seglet pa 11 vaningar och bebyggelsen intill Seglet pa 7 vaningar. Byggna-
dernas lige som en entré mot Orrholmen, limpar sig f6r hégre hus. Omradets hogre
bebyggelse dr placerad mer i mitten av halvon, vilket stimmer med kommande bebyg-

gelse som ocksd dr placerad 1 halvons mitt. Bebyggelsen ndrmast vattnet dr ndgot ligre.

Planomridets lige lings med Tullhusgatan skapar férutsittningar till publik verksam-
het i bottenvaningen. Om verksamheter uteblir 4r det dnda av stor vikt att byggna-
dernas bottenviningar ut mot Tullhusgatan och Nibbgatan utformas tilltalande och
ej utestingande. Det dr viktigt for trygghetskinslan att det till exempel finns fonster i

bottenvaningen och fonster kan dven bidra till ett trevligare gaturum.

Planforslag

For att sikerstilla att bottenvaningarna mot Nabbgatan och Tullhusgatan ges fonster
eller dérrar har planbestimmelse om detta inférts i plankartan. Fonster eller dorrar ska
ticka minst 40 % av fasadens lingd i bottenvaning mot Ndbbgatan och Tullhusgatan.

Gator och trafik

Kollektivtrafik

Kollektivtrafiken i omradet 4r mycket god. Planomradet ligger cirka 1,1 kilometer frin
Stora Torget och cirka 1,2 kilometer frin Busstationen ddr bussarna utgar ifrdn. Buss
trafikerar dven Tullhusgatan direkt intill planomrddet med nagra minuters mellanrum.
Sommartid passerar batbussen Orrholmen och en pa- och avstigningsplats finns pa

den vastra sidan.
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Skissforslag sett fran Nabbgatan. Skissforslag sett fran Orrholmsgatan.
(Mondo Arkitekter) (Mondo Arkitekter)

Gang- och cykeltrafik

Trottoar finns lings Tullhusgatans bada sidor men ging- och cykelbana finns enbart
pé motsatt sida frin planomradet. Planer finns pé att komplettera denna si att gang-
och cykelbana ska finnas pd bada sidor. Orrholmen har ocksa en utmirkande gang-
och cykelvig som stricker sig lings med vattnet och som tar sig runt halvon.

Biltrafik och gatumiljo

Planomradet angdrs via Tullhusgatan eller via Orrholmsgatan in pa Néibbgatan. Orr-
holmen har en trafiklosning som bygger pa samlade parkeringsplatser for att fa bilfritt
pé stora delar av omridet.
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Gronytor i den sédra delen av Orrholmen.

Planforslag
Ny in/ut-fart anordnas till fastigheten via Nibbgatan. Utfartsforbud finns lings Tull-
husgatan och pa delar av Nibbgatan dir in/ut-fart ej 6nskas.

Parkering

Parkeringsnormen for flerbostadshus pa Orrholmen anger 8 platser per 1000 kvm
BTA. Detta innebir ett krav pd ca 67 platser for planomradets tinkta exploatering.
Parkering ska inte ske lings med gatorna. For att tillgodose tillrickligt antal cykelparke-
ringar ska fyra cykelplatser per ligenhet ordnas, dir minst tva ska vara i markplan och
minst tvd ska vara viderskyddade.

Planforslag
Parkeringsplatser och cykelgarage kommer att anordnas pa den egna fastigheten i ett
parkeringsgarage under fastigheten. Enligt skisstorslag ryms 70 bilar vilket uppfyller

normen.

Mark

Marken dr idag asfalterad och bestir av dlvsediment- grovsilt- finsand. Marken inom

planomradet kommer att saneras innan byggnation.

Gronytor och vaxtlighet

Planomridet innefattas inte av nigra grona ytor utan ir helt asfalterad. Ovan bjilklag
ska en mindre grényta f6r de boende anordnas. Pa denna yta ska ocksa finnas utrym-
me for lek. Det finns dock gott om gréonomraden inom Orrholmen. Halvons sédra del
har stora 6ppna gronytor med lite trid hér och var. Omradet dr populdrt att motionera
1 och anvinds som rekreationsomride. Planomradet ligger ca 100 meter frin nidrmsta

storre gronyta.
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Tekniska system

Allminna VSD- ledningar finns i Ndbbgatan och i Tullhusgatan. Likasa Fjirrvirme-
ledningar.

Planforslag

De nya byggnaderna kan anslutas till befintliga fjirrvirme- och VSD ledningar.

Dagvatten

Planomrédet dr redan idag hardgjort och ingen férindring till det simre bedéms ske
med ny byggnation. Inom planomradet kommer gronytor att anliggas vilket hjdlper
till att ta hand om dagvattnet. Befintliga VA- ledningar finns att ansluta till. For att
klara av en extremsituation bér planomridet héjdsittas sa att vatten kan ytavledas mot
Nibbgatan i planomradets nordvistra horn och vidare mot Mariebergsviken.

Normalt dimensioneras dagvattenférande ledningar f6r ett sk 10- drs regn. Klimat-
kompensationer f6r framtiden gérs genom att ligga pa en klimatfaktor pa 1,2 vid di-
mensionering. Svenskt vattens publikation P104, Nederbérdsdata vid dimensionering

och analys av avloppssystem f6ljs.

Spillvatten

Spillvattensystemet i omradet klarar en 100- drs nivd i Vinern och upp till cirka + 46,4
meter 6ver havet (RH 2000). Vid denna vattenniva bedéms inlickaget i spillvatten-
systemet bli sd stort att ledningar och Orrholmens pumpstation inte har kapacitet att
ta hand om flédet, och systemet slds ut. Om byggnad férses med utrymmen (f6rrid,
garage etc) och golvbrunnar under lidgsta niva f6r bostad (200- ars nivan) ska dessa
brunnar anslutas till pump som har tryckledning som mynnar 6ver ligsta niva f6r

bostad.

Draneringsvatten

Om husgrundsdrinering ska anslutas med sjilvfall maste dagvattenledningens ddm-
ningsnivd i férbindelsepunkt beaktas. I normalfallet ligger dimningsnivan ca 0,1 meter
Over gatans niva utanfor fastigheten. Drineringen ska ligga 6ver denna dimningsnivé
om drinvatten ska avledas med sjilvfall. Hamnar drineringen under denna niva och
inte kan acceptera att drinledningen tidvis kan komma att std dimd maste drinerings-

vatten pumpas.

Vatten

Dricksvatten distributionen bedéms fungera vid en dversvimningssituation.

Storningar, halsa och sakerhet

Oversvamning

Planomridet ligger idag mellan +46,4 och +46,5 meter 6ver havet (RH 2000). Vigara-
na in till planomradet ligger pa ungefir samma hdéjd. Tullhusgatan har en héjd mellan
+46,6 och +46,9 meter och Orrholmsgatan en héjd mellan +46,4 och +46,6 meter.

Stigande vatten anger en +46.87 f6r en 200- ars niva 1 Vinern. I detta virde ingdr en
marginal med 15 cm f6r omraden utsatt £6r vind och vagor. Orrholmen och stora
delar av Karlstad ligger mycket skyddad fran vigor genom ldget lingt in 1 skidrgarden.
Marginalen f6r vagor bor dirfor inte vara relevant i det aktuella liget. Det ger +46.72

som dimensionerande nivi for 200-ars nivin inom omradet.
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Planomridet och dess tillfartsvigar nar inte upp riktigt upp till dimensionerande
nivder. Bebyggelse inom planomridet kan anpassas till férutsittningar. Med detaljplan
tor Kanoten kommer Packhusgatan att Gversvimningssikras. Det jobbas dven med
att planera 6versvimningsskydd lings Sjomansgatan. Nir dessa tva gator Gversvim-
ningsskyddas kommer férbindelsen till Orrholmen vid en eventuell 6versvimning att

forbattras.

En ambulans kan ni planomradet om det inte Sversvimmas mer dn tva decimeter, dé
ambulansens utryckningsfordon max klarar en sidan vattenniva. Vid dimensionerande
200- drs nivd 1 Vinern skulle en ambulans kunna ta sig fram till planomridet.

Planforslag

For att sikerstilla att tillkommande bebyggelse inte 6versvimmas har bestimmelser

inforts 1 plankartan;

. Tekniska installationer under +46.72 (RH 2000) ska 6versvimningssakras.
(generell bestimmelse).

. Ligsta golvnivi for bostad far inte understiga gillande riktlinjer, idag +46.72
(RH 2000) (generell bestimmelse).

Trafikbuller

En trafikbullerberikning har gjorts vid planomradet for att titta pd ljudnivan vid de
planerade bostiderna. Tullhusgatan ir en relativt trafikerad gata men den mesta av
trafiken viker av innan planomrédet f6r att dka vidare pa Packhusgatan eller Sjémans-
gatan. Bullerberikningen visar bullernivéer fran bade vigtrafiken och frin Konsum
Virmland. Enligt utredningen bedéms det dominerande bullret komma frin vig-
trafiken. Den sammanvigda berikningen visar att ekvivalent ljudniva vid fasad mot
Tullhusgatan ligger mellan 56 och 59 dB(A). Maximala ljudnivin uppgir till 80 dB(A)
(avser bottenvaning). Ekvivalent ljudniva vid fasad mot Nébbgatan ligger mellan 51-59
dB(A) och maximal ljudnivd pd 84 dB(A) (avser bottenvaning). Mot girdssidan ligger
bullernividerna under 50dBA (ekvivalent nivd). Bullernivaer f6r trafiken grundar sig pa

beraknade bullernivier for ar 2030.

Bullerférordningen ska tillimpas vid bygglov. Bullerfragor finns dirfér inte med som
planbestimmelse pa plankartan. Bullernivaerna dverstiger 55 dB(A) vid fasad vilket
stiller krav pa byggnadens utformning vad giller méjlighet till genomgaende ligenhe-
ter. Eftersom planen ér flexibel kan olika I6sningar tillimpas f6r att klara riktvirdena.
Placering enligt skisser dr enbart ett férslag,

Externt Industribuller

Bullerutredningen visar att det studerade omradet i f6rsta hand 4r exponerat f6r buller
fran vigtrafiken och att det dominerande bullret bedéms komma dirifran.
Planomridet ligger ca 25 meter fran Konsum Virmlands fastighet och kan dérfor
berdras av buller fran verksamheten. Naturvirdsverkets riktvirden f6r industribuller
utomhus f6r bostidder och rekreationsytor 1 bostiders grannskap, ligger idag mellan

40 dB(A) och 55 dB(A), ddr det ldgre virdet avser ekvivalent ljudniva nattetid och det
hégre momentana ljud nattetid. Dagtid 4r riktvirdet 50 dB(A) ekvivalent ljudniva.

Fér att kunna bedéma ljudnivin vid planomradet har en berdkning pa férvintade fa-
sadbullernivaer fran industribuller tagits fram. Berikningen visar att ekvivalent ljudniva
dagtid (07-18) miter mellan 26 och 46 dB(A) och nattetid (22-07) mellan 26 och 45
dB(A). Momentana ljud nattetid 4r som hogst 54 dB(A). Kvillstid (18-22) ér ljudnivan
mellan 25 och 46 dB(A). Naturvirdsverkets riktvirden f6r industribuller utomhus
uppfylls £6r dag, villkoret f6r kvill 6verskrids med 1 dB(A) i ett fatal punkter och £6r
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Baksidan av Konsum Virmlands fastighet.

natt 6verskrids villkoret i de flesta punkter vid fasad som ligger mot Konsum Virm-
land. Kravet fér maximal bullernivd natt uppfylls dock. I de punkter bullernivan fran
vigtrafiken 6verskrids paverkas bullernivin av buller frin Konsum Virmland margi-
nellt och kan anses som férsumbar.

Eftersom den ekvivalenta bullernivin frin industribuller 6verskrids nattetid och i ett
fatal punkter kvillstid har en schablonmissig simulering av bullerdimpande dtgirder
pa de dominerande bullerkillorna utforts. Syftet med simuleringen dr att fi en upp-
fattning om hur omfattande dtgirder som beh&vs for att kravet om industribuller ska
uppfyllas. Efter att de schablonmaissigt inférda bullerdimpande dtgirdena har inforts i
redovisningen av foérvintade ekvivalenta bullernivaer, uppfylls kravet f6r natt. Ekviva-
lent ljudnivd hamnar dd mellan 21 och 40 dB(A), dir fasader mot Konsum Virmland
har de hogsta virdena. Exakt hur mycket varje killa behéver dimpas dr komplicerat
eftersom dessa bullerkallor samverkar till den totala bullernivin, och bor darfor utre-

das noggrannare innan atgirder utfors.

Luktpaverkan pa planerade bostader

Konsum Virmland bedriver livsmedelsindustri med tillverkning av charkprodukter
cirka 25 meter fran planomradet. Milj6f6rvaltningen har angivit att méingden avskilj-
bart fett inte far verstiga 100 mg/1 vid varje enskilt provtagningstillfille i utgdende
vatten frin anliggningen. Konsum Virmland har déirfér en egen férbehandlingsan-
liggning for sitt processavloppsvatten. Lukt frin reningsanliggningen/fettavskilja-

ren kan férekomma, frimst i samband med driftstérning och slamtémning. Risk for
luktoldgenhet vid de planerade bostiderna kan dirmed inte uteslutas. I nira anslutning
till reningsanldggningen finns ocksd en kommunal pumpstation. Det finns idag inga
uppgifter om luktproblem vid denna.

Boverkets rekommenderade skyddsavstind till nirmaste bostad fér savil bageri och
charkuteri som f&r pumpstation som betjanar mer dn 25 personer dr 50 meter. Avstin-
den fran pumpstationen och fran Konsum Virmlands anliggningar dr mellan 20 och
30 meter mitt fran byggnadernas nirmsta horn till fastighetsgrins.

Ett PM har tagits fram for att se ver risken for luktpaverkan fran befintliga verksam-
heter pé planerade bostider. PM-et redogér dven for bostddernas paverkan pa befint-
liga verksamheter. Med hjilp av data frin SMHI 6ver vindstatistik éver Karlstad kan
konstateras att risken for luktoldgenheter vid de planerade bostiderna dr som storst
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i samband med nordliga respektive nordostliga vindar. Férhdrskande vindriktning i
Katlstad 4r fran sydvist vilket innebir att risken f6r luktoldgenhet ér stérst nordost
om de aktuella anlidggningarna. For att se Gver alternativ pé luktreducerande atgirder
tor Konsum Virmlands avloppsanldggning samt niraliggande kommunala avlopps-
pumpstation har ytterligare ett Pm tagits fram. I detta PM diskuteras olika fSrslag pd
metoder fOr att reducera risken £6r luktstdrningar inom planomridet. En kostandsbe-
démning mellan tva olika leverantdrer och deras fOrslag pé dtgirder finns ocksd med.
For kvarteret Foren och intilliggande pumpstation respektive fettavskiljare foreslds
en kompakt teknik f6r att den ska inrymmas 1 befintliga lokaler. Av de tvd tekniker
som kostnadsbed6émts i Pmet anses fotooxidation med kolfilter vanligen ge en bittre
luktreduktion 4n det andra forslaget jonisering, men det finns ocksé anliggningar dir
jonisering anses ge en fullgod reduktion av lukt. Olika tekniker f6r olika anldggningar
kan ocksa viljas. Viljs fotooxidation med kolfilter bedéms risken £6r luktstérningar
inom planomradet som mycket liten.

Planforslag

Olédgenhet orsakad av lukt kan férekomma vid planomradet. Spridningen av lukt
paverkas av vindriktning och av viderférhallanden i 6vrigt. For att minimera risken f6r
luktoldgenhet kommer atgird att genomforas, se forslag ovan. En planbestimmelse
inférs dven 1 plankartan som innebir att friskluftsintag i ny bebyggelse ska placeras pd

sida som vetter bort fran vigen.

Risk for paverkan pa befintliga verksamheter

I PM-et "Risk f6r luktpéverkan frin befintliga verksamheter” redogérs £6r hur nya bo-
stider kan komma att paverka intilliggande verksamheter. Enligt miljébalken har verk-
samhetsutévaren, i detta fall Konsum Virmland (charkfabrik, bageri och fettavskiljare)
och Karlstads kommun (pumpstationen), ansvaret for att en skada eller oldgenhet (ex-
empelvis luktoligenhet) avhjilps. Aven om en exploatdr vidtar forsiktighetsatgirder i
samband med byggandet av bostider frintar detta inte verksamhetsutévaren ett fram-
tida ansvar. Det kan inte uteslutas att klagomal frin boende kan komma lingre fram i
tiden. Verksamhetsutévaren kan da forelidggas att vidta ytterligare skyddsétgirder f6r
att minimera risken for luktstérning vid bostider som byggts efter att anliggningen
tagits i drift. Tdnkbara konsekvenserna f6r berérda verksamhetsutdvare kan utgoras
av skyldighet att vidta yttetligare skyddsitgirder och/eller minskade mojligheter att i
framtiden utveckla eller 6ka sin produktion/annan verksamhet.

Planforslag

For att reglera kostnadsférdelning pa atgirdser som ska genomforas for att minska
lukt och bullerpéiverkan frin Konsum Virmlands verksamhet har ett avtal upprittats
mellan exploatér och Konsum. Avtalet reglerar dven vilket ansvar parterna har i frigan
och vad som giller vid eventuella klagomal.

Luftkvalitet

Planomridet ligger lings med Tullhusgatan. Berdkningar har inte gjorts lings planom-
ridet utan enbart i bérjan av Tullhusgatan dir Packhusgatan och Sjomansgatan méts.
Berikningar av luftféroreningar i Karlstad 2011 visar att virdena vid Tullhusgatans
bérjan ligger pa 24-36 ug/m’ f6r NO,, 25-35 pg/m’ f6r PM10 och 1-2 ug/m? for
bensen. Alla virden understiger miljokvalitetsnormen. Aktuellt planomrade dr beliget
lingre ner pa gatan och bedéms dérfor ha ligre virden dn redovisat, da stor del av tra-
fiken viker av vid Packhusgatan eller Sjémansgatan. Planomradet har dven ett fritt lige
vilket inte stinger in luften. Tidigare verksamhet pad platsen alstrade trafik och bedém-

ning dr att féreslagen foérandring av trafiken till och fran omradet r férsumbar.
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Markfororeningar

Pi fastigheten Foren 1 lig tidigare en bensinstation. En tid efter att stationen lagts
ned gav SPIMFAB (Svenska Petroleuminstitutets Miljésaneringsform AB) uppdrag at
JMN AB (Jordmiljé Nordic AB) att utféra en miljéteknisk undersékning av fastighe-
ten Foren 1 pd Orrholmen. Mdlet med efterbehandlingen var att kontrollera samtliga
cisterners status och att underska eventuella petroleumférorenade massor i eller i
anslutning till cisternerna. Arbetet resulterade i att samtliga cisterners status kontrol-
lerades, vissa kompletterades med sand, andra rengjordes. Ingen av mopedcisternerna
kunde dock lokaliseras vid schaktarbetet. [MN AB antog ddrfor att de blivit upptagna
i samband med att 6vriga cisterner sandfylldes vid stationens nedldggning. Inga spar
av petroleumkolviten 6ver riktvirdet f6r MKM (mindre kinslig markanvindning)
konstaterades i jorden, diremot lag bensenkoncentrationen i en av cisternerna ver
riktvirdet f6r MKM. JMN AB bedémde dock att denna koncentration inte innebar
ndgon risk f6r mark eller grundvatten i omgivningen. Deras samlade bedémning lyder
att fastighetens tidigare verksamhet samt de mindre rester av petroleumfdroreningar
som kan dterstd efter saneringen ej utgdr nagon féroreningsrisk f6r mark eller grund-
vatten 1 omgivningen. Ingen ytterligare dtgird vidtogs dirfér pa fastigheten.
Saneringen som utférdes och den bedémning som gjordes pa platsen utgick frin att
platsen skulle anvindas till mindre kdnlig markanvindning (MKM). Aktuell planligg-
ning giller bostider och detta ir klassat som kinslig markanvindning,

Planforslag

For att sikerstilla att marken saneras innan byggnation har planbestimmelse inf6rts
1 plankartan. Sanering ska ske till kinslig markanvindning innan bygglov. Cisternerna
kommer att tas upp och innehéllet kontrolleras. Jorden kring cisternerna ska schaktas

upp, kontrolleras och saneras till kinslig markanvindning,

Folkhalsa

Trygghet

Planomridet ligger lings med Tullhusgatan som har en separat ging- och cykelvig,
Orrholmen bestdr av biade verksamheter och bostider vilket gér omradet befolkat
under hela dygnet. Anvindningen av omradet dr dock ganska uppdelad med mer verk-
samheter 1 den norra delen och bostider 1 den s6dra. Kvillstid kan det kidnnas otryggt
att gd lings Tullhusgatan da ging-och cykelvigen inte dr belyst och Konsum Virm-
lands byggnads baksida vetter mot vigen. Vigen dr dock bred och passeras av bilar
som ska till bostiderna vilket kan minska den otrygga kinslan. For att nd planomradet
finns dven en annan vig att ta, Orrholmsgatan. Denna vig gar parallellt med Tullhus-
gatan och genom bostadsbebyggelse, vilket kvillstid kan kdnnas tryggare. Orrholmen
har flera rekrationsomriden och en fin gang- och cykelbana som stricker sig lings

med vattnet runt hela omradet. Hir finns ocksd méjlighet till bad.

Jamstalldhet/Barnperspektiv

I dokumentet Jimna steg frin Boverket, utgivet 2006 kan ldsas att: Jamstilldhet dr en
fraga om rittvisa och ska didrfér genomsyra alla politikomraden. For den fysiska plane-
ringen innebir det att belysa och likstilla savil kvinnor som mins kunskaper, virde-
ringar och 6nskemal som att kartligga méjliga konsekvenser. Den fysiska planeringen
miste underlitta savil mins som kvinnors vardagsliv sa som de ser ut idag, Statistik
visar att man reser lingre och har storre tillgdng till bil. Kvinnor utnyttjar i stérre
utstrickning kollektivtrafik jimfért med min. Savil bostadsort som arbetsmarknads-
situation, boendeférhallanden och tillgidngliga omsorgsformer £6r barn, medfér bade

méjligheter och begrinsningar f6r kvinnors och mins vardagsliv. Det gor dven till-
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gangen till annan service, liksom vilka kommunikationsalternativ som finns att tillga.

Planomridets centrala lige pda Orrholmen, cirka en kilometer frin Stora Torget inne-
bir att tillgangen till kommunikationer och olika typer av service dr god. Dagis och
gymnasium finns i ndromridet, likasa lekplatser, rugbyplan och basketplan. Busshalls-
platser, dagligvaruhandel, motionscentral med mera finns inom gang- och cykelav-
stand. Tillgangen till olika typer av service i omrddet och bra kommunikationer skapar

goda forutsittningar f6r bide min och kvinnor att fi ett fungerande vardagsliv.

Genomforande

Ansvarsfordelning for genomforande

Stadsbyggnadsforvaltningen Detaljplanearbete, bygglov och bygganmalan,
grundkarta, nybyggnadskarta

Lantmaterimyndigheten Fastighetsbildning.
Teknik- och fastighetsforvalt- | Uppritta anslutningspunkter £6r vatten, spillvatten
ningen och dagvatten
Milj6forvaltningen Tillsyn och kontroll enligt miljébalken betriffande
markférorening och sanering.
Exploator Exploatering inom kvartersmark
Avtal

Planarbetsavtal dr upprittat mellan stadsbyggnadsforvaltningen och exploator.

Avtal dr dven upprittat mellan exploatdr och Konsum Virmland for att reglera
kostnadsfordelning pd atgirdser som ska genomféras f6r att minska lukt och buller-
paverkan frin Konsum Virmlands verksamhet. Avtalet ska dven reglera vilket ansvar

parterna har 1 frigan och vad som giller vid eventuella klagomal.

Fastighetsrattsliga atgarder
Detaljplan ger méjlighet till tredimensionell fastighetsbildning pd del som kragar ut

Over gatumark.

Ekonomiska fragor

Kostnader
Kostnader for exploateringen och nédvindiga utredningar bekostas av exploator.
Exploatéren ansvarar for och bekostar utférandet av de dtgirder som redovisas under

rubriken tekniska fragor.

Avgifter

Planavgift betalas 1 férskott enligt planarbetsavtal och ska inte tas ut i samband med
bygglov. Bygglovsavgift tas ut i samband med bygglovet. Kommunala avgifter, sd som
anslutningsavgift for vatten och avlopp, tas ut enligt vid varje tidpunkt géllande taxa.

Tekniska fragor

Uppvarmning
Fjarrvirmeledning finns framdragen till planomradet, exploatdren ansvarar och bekos-

tar eventuell anslutning till denna.
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VSD- ledningar
VSD- ledningar finns framdragna till planomradet, exploatdren ansvarar och bekostar

eventuell anslutning till dessa ledningar.

Dagvatten

Exploatéren ansvarar £6r och bekostar tordréjningen av dagvatten.

Parkering

Parkering f6r bostider 16ses inom den egna fastigheten.

Markfororeningar
Exploatoren svarar for sanering av eventuella markféroreningar inom deras fastighets-

grins. Detta enligt tillsynsmyndighetens, milj6forvaltningens krav.

Om markféroreningar patriffas, tillexempel vid schaktning, ska tillsynsmyndigheten
(milj6férvaltningen) informeras enligt 10 kap 9 § Miljobalken. Exploatéren ska dé

utféra/komplettera markfororeningsundersokning och sanering om det behévs.

Konsekvenser av planforslaget

Behovsbedémning gjordes i december 2013. Slutsatsen blev att ett genomférande

av planen inte kan medfdra betydande miljépaverkan pa miljon, hilsan och hushall-
ning med mark, vatten och andra resurser. En miljébedémning (MKB) enligt 4 kap,
34 § PBL erfordras ej. Beddmningen gjordes att konsekvensbeskrivningen kan ingd i
planbeskrivningen och att féljande aspekter sirskilt ska behandlas: utreda parkerings-
behovet, eventuella markféroreningar, industribuller och lukt frin Konsum Virmlands
verksamhet.

Under rubriken miljékonsekvenser dterfinns konsekvenser f6r omradets struktur,
samt konsekvenser f6r minniskors hilsa och sikerhet. Stycket sociala konsekvenser ér
inriktat p4 tillginglighet och trygghet medan de ekonomiska konsekvenserna frimst
handlar om effektiv markanvindning och konsekvenser f6r kommunens ekonomi.
Konsekvenserna diskuteras utifrin en jaimférelse mellan radande omstindigheter och

de moijligheter som detaljplaneférslaget ger.

Sociala konsekvenser

Planomridet har senast anvints till kontor. Vid byggande av bostider skulle fler
minniskor vistas i omradet kvillstid vilket 4r bra f6r upplevelsen av trygghet. Det
finns en stor efterfrigan pé fler bostider och liget dr attraktivt precis intill centrum

med tillgang till natur, vatten, service, skolor, lekparker, kollektivtrafik med mera.

Ekonomiska konsekvenser

Planen bedéms inte medfdra nagra konsekvenser f6r kommunens ekonomi.
Miljokonsekvenser

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer dr féreskrifter om ldgsta miljokvalitet f6r mark, vatten, luft eller
miljén i Svrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormen anger de férore-
ningsnivéer eller stérningsnivaer som minniskor kan utsittas for utan fara f6r oli-
genheter av betydelse eller som miljén eller naturen kan belastas med utan fara f6r

patagliga oligenheter.
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Miljokvalitetsnormer har iakttagits i detta planarbete. Planen anses inte medverka till
att milj6kvalitetsnormerna verskrids.

Oversvamning

Planomrédet ligger idag for lagt f6r att klara en 200- ars nivd i Vinern. Genom att
hojdsitta planomridet sa att vatten kan ytavledas mot Nibbgatan i planomradets
nordvistra hérn, kan dagens situation férbittras och vattensamling pé fastigheten
undvikas. For att sidkerstilla att bostdderna inom planomradet klarar en dversvimning
har plankartan getts bestimmelser om golvhdjd och héjd f6r tekniska installationer.

Solstudie

En solstudie har tagits fram f6r att titta pa om ljustérhallandena for intilliggande
bebyggelse paverkas av féreslagen ny bebyggelse. Solstudien visar att paverkan pé
befintlig bebyggelse dr begrinsad. Det dr tidigt pA morgonen och sent pd kvillen som
byggnaden skuggar nigra av de intilliggande byggnaderna (se bilder nedan).
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Mars

20 mars - 12.00

20 mars - 16.00
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Juni

20 juni - 10.00

20 juni - 06.00 C -




