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VAD AR EN DETALJPLAN?
En detaljplan innehéller bestimmelser om hur mark och vatten far anvéndas och
bebyggas. Detaljplanen talar om vad som far och inte far goras inom planom-
radet, vilken typ av verksamhet, bebyggelse och till viss del hur det ska se ut.
Detaljplanen (plankartan) dr en juridiskt bindande handling och styrs av plan- och
bygglagen (PBL). Det dr bara kommunen som kan besluta att ta fram och anta en
detaljplan, detta kallas for det kommunala planmonopolet. En gillande detaljplan
ligger till grund for beslut om till exempel bygglov. Lds mer om detaljplaner pa

boverket.se.
PLANPROCESSEN
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SAMRAD  sewsew:: GRANSKNING - messerwnc:: ANTAGANDE +%Sipqscu . LAGA KRAFT

Nar kommunen har fattat beslut om att ta fram ett forslag till detaljplan gors det
enligt en vl definierad process med syfte att sékra insyn for berdrda, fa fram ett
bra beslutsunderlag som mojligt och att forankra forslaget. Kommunen valjer vilket
planférfarande som planen ska tas fram med. Denna detaljplan ar framtagen med
normalt forfarande (PBL 2010:900). Planprocessen bestér av flera olika skeden,
denna planprocess ingar foljande skeden:

Samrad: Under samradsskedets tre veckor (1 februari och den 8 mars 2017) gavs
mdjlighet till insyn och paverkan av forslaget med syfte att fa ett s bra beslutsun-
derlag som mojligt. 12 synpunkter inkom under denna period.

Granskning: Efter samradet bearbetades forslaget med anledning av de inkom-

na synpunkterna. Darefter var planforslaget tillgdngligt for granskning under tre
veckor (7 maj - 1 juni 2018). Da gavs ytterligare ett tillfdlle att Iimna synpunkter pa
planforslaget. 10 synpunkter inkom under perioden.

Antagande: Efter granskningen bearbetades forslaget med anledning av inkomna
synpunkter. Beslutet att anta detaljplanen togs i stadsbyggnadsndmnden den 19
september 2018.

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

Laga kraft: Detaljplanen vann laga kraft den 15 oktober 2018. En detaljplan vinner
laga kraft tre veckor efter att antagandebeslutet tillkdnnagivits pd kommunens an-
slagstavla. Detta under forutséttningar att ingen har 6verklagat beslutet och att inte
heller lansstyrelsen valt att prova beslutet.

Handlaggare
Karolina Norlin, stadsbyggnadsplanerare, Planenheten, Stadsbyggnadsforvaltningen

Arbetsgrupp

Asa Lundgren, stadsbyggnadsarkitekt, Stadsbyggnadsforvaltningen

Karin Vogt, miljo- och hélsoinspektor, Miljoforvaltningen

Patrik Soderman, stadsbyggnadsantikvarie, Stadsbyggnadsforvaltningen

Ola Akesson, brandingenjor, Karlstadsregionens raddningstjénstforbund

Jenny Karlsson, Teknik- och fastighetsforvaltningen, Mark- och exploateringsenheten
Ann Johansson, Teknik- och fastighetsforvaltningen, Natur- och parkenheten

Karl Borgstrand, Teknik- och fastighetsforvaltningen, Trafik- och gatuenheten

Peter Engstrom Teknik- och fastighetsforvaltningen, VA-enheten



3 Planbeskrivning

Detaljplan for Grasdalen 1:8 m fl

INNEHALLSFORTECKNING

Inledning

Handlingar

Utredningar

Bakgrund

Planens syfte

Geografiskt lage

Huvuddrag

Plandata

Planomrade och angransande omrade
Markagare

Avgransning enligt Miljobalken m fl

Tidigare stallningstagande
Beslut om planlaggning
Gallande detaljplan
Oversiktsplan

Fordjupning av 6versiktsplanen
Kulturmiljpomrade
Naturvardsprogram
Riksintressen

Ovrigt

Forutsattningar och planforslag
Markanvandning

Kulturmiljé

Historik

Landskapsbild/Stadsbild
Bebyggelse

Anpassning till kulturhistorisk bebyggelse

Markens utformning

Trafik och gator

Geotekniska forhallanden
Gronstruktur

Naturmiljo

Tekniska system

Storningar, halsa och sakerhet
Folkhalsa

Genomforande

Ansvarsfoérdelning fér genomforande
Huvudmannaskap foér allman plats
Fastighetsrattsliga atgarder
Ekonomiska fragor

Tekniska fragor

Genomférandetid

Konsekvenser av planforslaget
Miljokonsekvenser

Sociala konsekvenser
Ekonomiska konsekvenser

o oocouohADMDMDIMIMALA

© ™o ®~N N~~~



Detaljplan for Grasdalen 1:8 m fl Planbeskrivning 4

PLANBESKRIVNING

Inledning

En planbeskrivning skall redovisa planens syften samt beskriva planens innebord
och konsekvenser av dess genomfdrande. Aven planens forutsittningar skall redo-
visas. Planbeskrivningen har ingen egen réttsverkan utan detaljplanens bindande
foreskrifter framgér av plankartan och planbestimmelserna.

Planbeskrivningen for Gréasdalen 1:8 ar uppdelad i fem delar:

o Inledningsdel — beskriver bland annat syftet med planen, planprocessen (sid 2)
och planens huvuddrag.

o Tidigare stéllningstaganden - redogor for huruvida planen dverensstimmer
med tidigare beslut eller stillningstaganden sdsom t ex dversiktsplan och riks-
intressen.

o Forutsittningar och planforslag— innehéller en beskrivning av nulidget och de
planbestimmelser som finns pa plankartan (star med fet stil inom parentes).

o Genomforande — beskriver de organisatoriska, fastighetsrittsliga och ekono-
miska atgérder som behovs for att dstadkomma ett samordnat och dndamal-
senligt genomforande av detaljplanen. Genomforandebeskrivningen har ingen
rittsverkan.

o Konsekvenser av planens genomforande — beskriver konsekvenser och redovi-
sar utfallet av behovsbeddmningen.

Handlingar

Planen omfattar féljande handlingar:

* Plankarta med bestdmmelser

* Plan- och genomforandebeskrivning (denna handling)

Utredningar
* PM Hasthallning i Grésdalen, Karlstads kommun, SBF, 2018-04-25
* Bedomning av paverkan pa skogsoddla, ny detaljplan - Ulleberg, WSP 2018-05-03

Bakgrund
Grisdalens fastighets AB har sokt planbegéiran hos Stadsbyggnadsforvaltningen for
bostidder inom fastigheten Grésdalen 1:8.

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att prova mdjligheten att skapa ny bostadsbebyggelse
inom Grisdalen 1:8. Syftet dr ocksa att planldgga en del av Gruvlyckeberget som
natur och tillfartsvigen till Grasdalen 1:8, (del av Ullebergsvégen) som allmén
gata.

Geografiskt lage
Planomradet ar beldget i vistra
Karlstad, 3 km fran Stora Torget.
I bilden intill, ses planomradet
inom den gula elipsen. Lids mer
om omradet och angrdnsande
omrade, sid 6.
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Huvuddrag

Planomradet ligger i Karlstads véstra delar, intill den édldre bebyggelsen vid Ulle-
berg. Planomréadet bestar idag av naturmark sdsom skog och berg samt av vag- och
hagmark. En enklare lada ligger idag pa fastigheten som avses rivas for att istéllet
uppfora bostadshus pa platsen. Redovisat forslag visar tva bostadshus for ca 20 14-
genheter per hus. I och med att planomradet ligger intill Ullebergs tidigare vardhem
med kulturhistoriska varden stiller planen dock vissa utformningskrav pa den nya
bebyggelsen. Infart ordnas fran Ullebergsleden. Del av Ullebergsvégen foreslas bli
kommunal vdg. Skog med natur/rekreationsvirden i direkt anslutning avses bevaras
vilket sékerstills med planbestimmelsen "NATUR".

NN
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Planomradet ovan gulmarkerat -Ullebergsleden i séder och Ullebergs
bostader 6ster om Ullebergsvégen.

Plandata

Omradet omfattar en yta pa ca 7 500 kvm i norr och ett ca 3 500 kvm stor yta i
sydvést samt del av Ullebergsviagen mellan den planerade bebyggelsen och Ulle-
bergsleden, en vigstricka pa ca 350 meter, ca 1 000kvm. Totalt utgér planomradet
ca 12 000 kvm.
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Planomrade och angransande omraden
Planomradet omfattar fastigheten Gréasdalen 1:8 och del av Ullebergsviagen samt
jordbruksmark véster om Ullebergsvigen i soder.

Planomradet &r beldget sdder om Gruvlyckan och bostdderna foreslas direkt norr
om Ullebergs bostadsomrade. I norr omges planomradet av skog (Gruvlyckan 1:4)
och likasa i oster (Grésdalen 1:2). I véster, mot Ullebergsleden, ligger jordbruk-
smark som idag bestar av 6ppna falt. [ hagarna, nordvést om planomradet, betar
héstar fran hidstverksamheten som ligger tillsammans med 4H-gérden intill Grés-
dalens industri- och verksamhetsomrade. Hastverksamheten har legat pa platsen
sedan 1970-talet, da 4H-gérden flyttade dit. Tidigare holl 4H-gérden till mitt emot
Ullebergs dldre bostider.

Markégare

Fastigheten Grésdalen 1:8 dgs av Karlstads kommun och uppléts med tomtrétt till
Grisdalens fastighets AB (Carl Gustav Botén). Ovriga omréden, Ullebergsviigen
och det sydostra omradet i planen dgs av kommunen.

Avvagningar enligt Miljobalken med flera

Planen foreslar ny bostadsbebyggelse, naturomrade och ny allmén gata. I omradet
ligger sedan tidigare bostéder. Behovet av bostéder &r stort i Karlstad i attraktiva
lagen. Att utveckla Karlstad med bostéder, nytt allmént gatunét och lata naturen
ingd som ett naturomrade bedoms vara god hushéllning med resurser och utbygg-
naden av omradet bedoms forenligt med bestimmelserna i miljobalken, 1ds vidare
nedan. Inom den fysiska planeringen finns hdnsyn och avvigningar som behover
goras rorande annan lagstiftning i allménhet och miljobalken i synnerhet. Foljande
lagrum behdver sarskilt beaktas:

2 kap. MB — Allmanna hansynsregler
Planen bedoms uppfylla kraven p& hénsyn.

3 kap. MB - Grundlaggande bestammelser fér hushallning med mark och
vattenomraden, framst riksintressen.

Planen foreslar nya vigomraden pé jordbruksmark (klass 2 enligt lansstyrelsens
akermarksinventering) i anslutning till Ullebergsleden. I 6versiktsplanen tillika i
den fordjupade Gversiktsplanen pekas omradet ut som stadsutvecklingsomrade.

Jordbruksmarken ianspréktas for att mojliggora en ny dragning av Ullebergsvégen.
Kommunen har stora utbyggnadsplaner pa géng inom Jakobsbergs dér en ny stads-
del med uppét 4 000 bostéder planeras bl a. Denna utbyggnad kommer paverka
Ullebergsleden. En ny cirkulation planeras bl a. Det exakta ldget och utformningen
for denna &r inte bestdmd &nnu. Pa grund av denna osdkerhet har aktuell detaljplan
tagit till vigomradet eftersom det i dagsldget inte finns vetskap om exakta ldgen
och placeringar. Dé nya stadsdelar med nya bostéder &r en angeldgen fraga for
kommunen bedéms det som god hushéllning med resurserna att iansprékta denna
mark for &ndamalet. Dock bor jordbruksmark ses som en dndlig resurs och bruk-
ningsvard jordbruksmark endast tas i ansprak om det behdvs for att tillgodose vé-
sentliga samhéllsintressen och att detta behov inte kan tillgodoses genom att annan
mark tas i ansprak (enligt 3 kap 4§ MB).

Planomradet gréinsar i sdder till jarnvégen, Skoghallsbanan, som é&r riksintresse for
kommunikationer. Detaljplanen bedoms inte paverka nagot riksintresse negativt.

FOP Vistkust. Kommunen beddmer att det &r godtagbart att fringd FOP Vistkust
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4 kap. MB — Sarskilda bestammelser for vissa omraden.
Detaljplanen beddms inte paverka dessa omraden.

5 kap. MB — Miljokvalitetsnormer.

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

* olika fororeningar i utomhusluften (SFS 2010:477)

* olika parametrar i vattenforekomster (SFS 2004:660)

* olika kemiska foreningar i fisk- och musselvatten (SFS 2001:554)
 omgivningsbuller (SFS 2004:675)

Planlagets exploatering dr begrinsad i kombination med stora skogsomraden och
Oppna falt runt omkring vilket gor att miljokvalitetsnormer for luft, buller och
vatten inte bedoms Overskridas. Planforslaget bedoms inte paverka dessa miljokva-
litetsnormer.

7 kap. MB — Skydd av naturen, strandskydd, biotopskydd, naturreservat,
Natura 2000 mm.

Befintligt dike i jordbruksmarken ar sannolikt skyddat genom biotopskyddsbe-
stimmelserna i 7 kapitlet Miljobalken. Detta innebér forbud mot atgirder som kan
skada biotopen.

Den ensidiga tradallén pa Ullebergsvigen (6 stycken bjorkar) och tradallén langs
den grusade gang- och cykelvégen, direkt vister om planomradet for bostdder ar
skyddade av bestimmelser om generellt biotopskydd enligt 7 kap 11 § miljobalken
(1998:808). Dispens for nedtagning av trad kraver dispens fran biotopskyddet.

Inom ett biotopskyddsomrade far man inte bedriva en verksamhet eller vidta en
atgdrd som kan skada naturmiljon.

11 kap. 9a MB — MQ (medelvattenféringen) ar lagre an 1md/s

Det kan bli aktuellt inom planomradet att géra en omdragning av ett dike. Vid om-
grivning av vattendrag behdvs en anméilan goras till lansstyrelsen om medelvatten-
foringen &r lagre dn 1m?/s.

Tidigare stallningstagande

Beslut om planlaggning
Stadsbyggnadsndmnden beslutade i januari 2013 att Stadsbyggnadsforvaltningen
fér 1 uppdrag att upprétta detaljplan for bostdder inom Grésdalen 1:8.

Gallande detaljplan
Omradet &r inte planlagt sedan tidigare.

Oversiktsplan
Planforslaget ar forenligt med 6versiktsplanen, dér omradet &r redovisat som stads-
utvecklingsomréde.

Fordjupning av dversiktsplan

Planomridet omfattas av FOP Vistkust (antagen av KF i mars 2007). Dir ligger
omradet med som naturmark/gronomrade och gréansar till Ullebergs fd institutions-
omrade som fortitningsomrade. I FOP:en star foljande om Ullebergsomradet som
dven dr applicerbart for aktuellt planomréde: ”Vid en fortétning bér man undvika
att ny bebyggelse trianger for ndra inpa de kulturhistoriska byggnaderna och ger
dem det respektavstand de behdver dér de ligger vid bergets sluttning, som ett
blickféng fran Ullebergsleden”. Planforslaget gar delvis emot FOP Vistkust, d en
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del av marken som nu planeras for bostéder, foreslds som naturmark/gronomrade i
aktuellt omrade.

Kulturmiljoomrade

Planomrédet omfattas inte av ndgot kulturhistoriskt skydd, dédremot ligger det intill
och grénsar till Ullebergs samlade institutionsbebyggelse som omfattas av kommu-
nens Kulturmiljoprogram. Gréasdalen 1:10 utgors av tre hus, som ar utpekade som
“roda”, det vill sdga sarskilt vardefulla hus.

Naturvardsprogram
I kommunens Naturvardsprogram fran 1995 anges skogen inom fastighet Grasdalen
1:8 som nérstrovomraden, kdrnomraden.

Riksintressen
Planomradet grénsar i sdder till jarnvégen, Skoghallsbanan, som é&r riksintresse for
kommunikationer.

Ovrigt
Omradet ligger inom Kulturmiljoprogrammet "Ditt Varmland".

Omradet ligger inom omradesskydd och restriktioner under Kustturism friluftsliv, 4
kap 2.

Planomradet ligger delvis inom vattenskyddsomradet for Kattfjordens vattentakt.
Storre delen av det norra planomradet ligger inom tertidrt skyddsomrade och en
liten del inom sekundért vattenskyddsomrade. Del av omradet ligger inom bestim-
melse for grundvattenskydd, enligt kommunens KartVy-skikt (kommunens geogra-
fiska informationssystem).

Forutsattningar och planforslag

Markanvandning

Storre delen av marken pa Gréasdalen 1:8 utgors av naturmark med skog. Pa fastig-
heten finns en lada och en del av marken dr inhdgnad och fungerar idag som upplag.
Skogsstigar (dven ridstigar) korsar planomradet, som mdjliggor for allminheten att
ta sig upp i skogen fran Ullebergsomradet. Ullebergsviagen ingér dven inom omradet
och forsorjer idag omradet med trafik. Det syddstra markomradet anvinds framst
som cykelvag.

B

Sese .

Planomradet &r kuperat och en del berg finns synligt. | 6vrigt finns rdtt manga trad i omradet.

Planforslag
Pa Gréasdalen 1:8 foreslds markanviandningen bostdder (B) inom kvartersmark.
Skogen foreslas bevaras som natur (NATUR) allméin platsmark. Vandplats och den
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befintliga delen av Ullebergsvigen samt det sydvéastra markomréadet foreslas som
lokalgata (GATA) allmén platsmark. Den allra syddstligaste delen planlédggs som
park (PARK) inom allmin platsmark.

Kulturmiljo

Omradet som fastigheten Grésdalen 1:8 ligger i tillhor en kulturhistorisk intressant
miljo. Samtliga tre byggnader, pd grannfastigheten, Grésdalen 1:10, &r rddmarke-
rade 1 kommunens kulturmiljoprogram, de anses som sirskilt vardefulla byggna-
der. I Kommunens kulturmiljoprogram star: byggnaderna ingér i en grupp av tre
byggbevarade institutionsbyggnader vid fore detta Ullebergs vardhem. Av stort
vérde dr kénslan av institutionspark med de tre stora likartade vardbyggnaderna i
den lantliga miljon. Byggnaderna ér uppforda i samma klassicistiska stil men med
olika byggnadsvolymer varfor mycket av den sammanhallna kénslan byggs upp

av de putsade fasadernas detaljutformning och den likartade fargsattningen. Bygg-
naderna har ocksa ett stort samhéllshistoriskt virde da de berdttar om 1900-talets
syn pa funktionshindrade och hur vérden institutionaliserades under forsta delen av
1900-talet”. I Karlstad &r den fore detta sérskolan i Ulleberg unik i sitt slag och i
Viarmland finns ett fatal institutionsbyggnader av denna typ bevarade. Byggnaderna
ingdr 1 en storre helhet, som &r vél anpassad till landskapet och har ett stort miljo-
skapande virde. En del av virdet med Ulleberg ér dess karaktér av institutionspark,
det vill sdga flera byggnader med olika funktioner i en sammanhallen grupp.

Uliebergsvagen

...... L o | — fd Asylen

o " . fd Ekonomi- och
B bostadsbyggnad

fd Skola

fd Anstaltslokaler

k
T

Fran kommunens Kulturmiljéprogram, fastigheterna Grésdalen
1:10, byggnader 1, 2 och 3 (réda) samt Grédsdalen 1:9 (bla). R6d
byggnad innebér "sérskilt vardefull” och bla byggnad "med visst
varde”.

Planforslag

Utformningen av den nya bebyggelsen ska ta hdnsyn till den intilliggande kultur-
historiskt intressanta miljon inom Grésdalen 1:10. Detta sikerstélls genom planbe-
stimmelsen att byggnader ska utformas sé att de harmonierar med naturmiljon och
intilliggande kulturmiljo (f). Fasader ska utforas i huvudsak ett material, i antingen
trd, puts eller tegel. Fargsittning av fasader far vara i dova jordkuldrer och traditio-
nella slamfargskuldrer (Lds mer om kulturmiljé i planbeskrivningen sid 14-15).

Historik

Historisk koppling till omradet och anvédndandet

Under 1800-talet var landsbygdspriageln stark i omgivande omraden (Gruvlyckan/
Griésdalen) och den huvudsakliga bebyggelsen bestod av gardarna Lugnet, Ulle-
berg och Grésdalen. Lugnets mangérdsbyggnad ér allt som finns kvar idag av de
tidigare gardarna och den fungerar numer som fritidsgérd for Gruvlyckans ungdo-
mar (Kommunens Kulturhistoriska omradesbeskrivning av Gruvlyckan).

Enligt kommunens Kulturhistoriska omradesbeskrivning av Gruvlyckan, byggdes
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Ullebergs gard under 1800-talet och kdptes av landstinget 1915. Ar 1917 tog lands-
tinget beslut om att det skulle uppforas en anstalt for sinnessloa pa Ulleberg och
bygget for detta pdborjades. Med avbrott i byggarbetet for forsta varldskriget kunde
anstalten invigas forst 1923. Gardsbebyggelsen ersattes av en vardanstalt for barn
och vuxna med fysiska, psykiska och intellektuella funktionshinder och bestod ett
skolhem for de yngre barnen, arbetshem for de dldre samt vardhem (asylen) for de
svéraste funktionshindren.

Historisk bild éver Asylen och ekonomi- och bostadsbyggnaden. (Foto:
Wermlands museum)

Skolan till vanster och ekonomi- och bostadsbyggnader till héger, fran Varmlands Museums arkiv.

Den offentliga varden av forstdndshandikappade var vid 1900-talets borjan tdmli-
gen begrinsad. De undervisningsinstitutioner for ’sinnessléa barn” som fanns var
i regel tillkomna pa enskilt initiativ. En 6kad kunskap om méngden forstdndshan-
dikappade i samhallet och deras svarigheter att klara livet efter skoltiden pa egen
hand ledde till tankar om “livslang anstaltsvard”. Den tidigare vardanstalten, som
lag i ndrheten av lasarettet, hade blivit for liten och i tidens anda placerades den
nya anstalten en bit utanfor staden. Avsikten var dels att skydda samhéllet fran de
intagna, vilka ansags stérande, men ocksé att skydda de intagna fran att bli tra-
kasserade av stadsborna. En annan aspekt pa placeringen var att de intagna skulle
kunna sysselséttas med jordbruks- och tradgardsarbete. De intagna fick arbete och
bidrog dérmed till sitt eget uppehille.

Fotografi 6ver Ulleberg med bondgard och odlingslotter. Fran Varmlands museums bilder.
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Byggnaderna ér uppforda i 1920-talsklassicitisk stil, ritade av arkitekten W. Eick.
“Institutionsparken” bestar av tre putsade byggnader med brutna valmade tegel-
tak samt nagra faluroda ekonomibyggnader. Under putsen pa fasaden finns tegel.
Leran till teglet hdmtades fran félten strax vister om Ulleberg och bréandes till tegel
i tillfélliga ugnar vid bygget. Stenen till grundldggningen dr hdmtade fran bergen i
Oster.

Kritiken mot forhallandena péa Ulleberg och ny syn pa varden av funktionshindrade
ledde bland annat fram till att verksamheten pa anstalten fordndrades under 1950-
och 60-talen. Bland annat byggdes nya lokaler, ndgra hundratals meter langre
vaster ut (Griasdalen 1:9). I olika former fortsatte landstinget att anvidnda de aldre
byggnaderna fram till 1978.

Trots att de flesta av ekonomibyggnaderna sedan ldnge ar borta och att vardbygg-
naderna idag dr ombyggda till bostidder kan man fortfarande uppleva Ullebergs
karaktir av institutionspark. Inom planomradet har visserligen inte funnits nagra
institutionsbyggnader utan endast den roda ekonomibyggnaden/ladan men andra
spar finns kvar som paminner om Ullebergsepoken. Till exempelvis finns mursock-
lar kvar i marken, troligtvis har omradet varit instdngslat och de idag mossbelupna
murarna ar en kvarleva fran forr. En gungstillning finns dven i omrédet som yttre
tecken fran den tidigare anvdandningen av omradet. Se bilderna, nedan.

A

De gamla tiderna gér sig an idag paminda inom planomradet. Till vénster en kvarbliven gungs-
télining. Overst till héger syns spér efter troligtvis en mur till tidigare inhdgnad i omradet. Nederst
till hoger en bank.

Landskapsbild /Stadsbild

Planomrédet ligger i bergssluttningen av skogen, Gruvlyckeberget, intill Ullebergs
fastigheter. Ullebergs fastigheter ligger vil synliga pd langt héll, bdde fran Ulle-
bergsleden i vister fran 4-H gérden och gang- och cykelvig i nordvést. Ullebergs-
byggnaderna ger ett dominerande intryck i omradet, med skogen som en gron fond
bakom. Framfor husen ligger Ullebergsviagen och sedan 6ppen hagmark fram till
Ullebergsleden. De grusade géng/cykelstigarna med delvis alléplantering ligger
intill planomréadet och bidrar sammantaget till ett lantligt intryck.

Planforslag

Bedomningen har gjorts att nya hus kan berika och &ven komplettera stadsbilden i
omradet. Ny bebyggelse ska dock utformas med hénsyn och anpassas till de befint-
liga Ullebergshusen (Grésdalen 1:10) som har hdgt kulturhistoriskt véirde.
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Planomradet sett fran Ullebergsleden. Dér den réda ladan ligger kommer de nya husen placeras.

Planomradet sett fran grusvégen
mellan Ulleberg och Gruvlyckan.
Dér den réda ladan ligger kom-
mer de nya husen bli val synliga.
I bilden &r ladan inom en vit ruta.

Planomradet sett framifran, fran
Ullebergsvagen mot Grasdalen
1:9. Harifran kommer de nya
byggnaderna att synas. | bilden
ar ladan inom en vit ruta.

Bebyggelse
Inom planomradet finns idag endast en enklare ekonomibyggnad, en lada. Byggna-
den har inte beddmts ha négot kulturhistoriskt vérde.

Laan pa platsen idag som fungerar som lagerbyggnad och
férutsatts rivas.

Planforslag

Planen ger mojlighet att bebygga marken med bostadshus. Byggritten begransas
med bestimmelse e som anger att den totala byggnadsarean (BYA) far uppga till
1 100 m? varav storsta ssmmanhédngande byggnadsarea far vara 550 m?. Utover
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BYA fér en yta for komplement till bostad (exempelvis forrad eller soprum) mot-
svarande 100 m? med en hogsta byggnadshojd om 3,5 meter tillats uppforas.

Eftersom planomrédet har stora hdjdskillnader anges hdjden i meter ver nollplan.

Ny bebyggelse ska forhalla sig till de intilliggande kulturhistoriskt vardefulla
bebyggelsen inom Ullebergsomradet. Genom att ha ett visst avstdnd mellan den be-
fintliga dldre bebyggelsen och den nya bebyggelsen kan en god uppdelning mellan
ny och dldre arkitekturstilar upprétthallas. Hojden, storleken och uttrycket pa de
nya husen ér viktiga. De nya byggnaderna ska vara lagre &n de befintliga och ha en
mindre byggnadsarea /"fotavtryck" &n de befintliga. De nya husen bor hellre ha ett
modernt och nutida uttryck &n att férsoka efterlikna den aldre bebyggelsen.

For att de nya husen ska anpassas och inte dominera visuellt intill den befintliga
bebyggelsen, har de nya husens byggnadsvolym begriinsats. Aven de nya bygg-
nadernas hdjd begrinsas. Hogsta nockhdjd (dvs takets hogsta punkt, oavsett tak-
form), fér inte vara hogre dn +73,0 meter (6ver nollplanet RH 2000). Det befint-
liga ndrmsta huset har ett brutet tak, dir takfoten ligger pé ca +73 m. Denna hojd
beddms som rimlig hdjd for de nya husen och en planbestdmmelse om hdgsta hojd
har bestimts om hdgst +73 m 6ver nollplanet. Se skiss dver takhojder, nedan, av-
seende grannbostad inom Grésdalen 1:10. Pa grund av de kulturhistoriska vardena
inom grannfastigheten Grisdalen 1:10 bedomer kommunen det motiverat att stilla
forhéllandevis detaljerade krav pa utformningen. Tillkommande byggnaders place-
ring regleras i detaljplanen, med placeringsbestimmelser, p-bestimmelser. Hu-
vudbyggnad ska placeras med gavelsida parallell med egenskapsgréns i vister, (se
illustrationsplan, sid 14). Gavelsidans lingd far maximalt vara 15 meter (p). Syftet
med det &r att skapa ett luftigt intryck, att naturen runt om ska f storre utrymme
och att husen pa sa sitt inte upplevs storre én de befintliga byggnaderna intill.

Nockhojd for
Grasdalen 1:10

ar +76,5 meter

Takfoten pa +73
meter dr lamplig
nockhojd for de
nya bostaderna
inom Grasdalen
1:8

+77 M, nockhéjd Grésdalen 1:10 O
+73 m, : = e ) \
féreslagen nockhdjd for nya byggnader T
iiiiggiagii

GEETE

marknivd ca +60 m

grusvdgen ca +57,5 m

Sektionsskiss 6ver planerade bostédder. De nya bostadernas byggnadshojd i jamforelse med
grannhuset inom Grasdalen 1:10 (Stadsbyggnadsforvaltningen, 180313).



Exempel pa hus
med tréfasader.
Langst upp till vén-
ster ses hus fran
Hestra, Boras. Ovri-
ga bilder ar tréhus
fran Vallastaden i
Linkdping.
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Byggnaderna forses med utformningsbestimmelser (f) pa plankartan, om fargsatt-
ning och fasadmaterial. Fasader ska utformas sé att de harmonierar med naturmil-
jon och intilliggande kulturmilj6. Fasader ska utforas i huvudsak ett fasadmaterial, i
antigen trd, puts eller tegel. Fargsattning far vara i dova jordfarger och traditionella
slamférger (f). Fargskalan kan foretradesvis vara morkgra, morkbrun eller mork-
rod. Syftet med att byggnadsfasaderna ska utforas med i huvudsak ett fasadmaterial
ar for att ge ett enhetligt intryck. Darfor efterstravas enhetliga fasadmaterial, och
helst ingen blandning av olika material. Material som haller &ver tid 4r att foredra.
Syftet med fargsattningen ar att den ska harmoniera med naturen och inte ta dver”
visuellt jamfort med befintlig kulturhistorisk intressant bebyggelse.

‘/ | | | !
1 -x

lllustrationsplan - méjlig
exploatering av omradet,
(Stadsbyggnadsférvaltningen,
180503).
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Anpassning till kulturhistorisk bebyggelse

I nedanstaende textruta beskrivs hur den nya bebyggelsen foreslas anpassas efter
den befintliga dldre kulturhistoriskt virdefulla bebyggelsen. Texten kan fungera
som stdd i tolkningen av plankartans bestimmelser.

Anpassning till kulturhistorisk vardefull bebyggesle

* De nya husen ska inte vara hogre dn

det befintliga huset som ligger ndrmast.
Taknocken pa det befintliga huset dr +77
meter. For att de nya husen inte ska ge

ett for dominerande intryck ska nockhoj-
den pad de nya husen inte vara hogre dn
takfoten pa det befintliga huset, +73 meter
(se bild, sid 13).

* De nya husen ska inte vara stérre dn

de befintliga husen pa grannfastigheten.
Byggnadsarean begrdnsas till 550 m? per
byggnadskropp. De nya husens kortsida
far inte vara bredare dn 15 meter och
langsidan far inte vara ldngre dn 35
meter.

* De nya husen ska ha kortsidorna stdllda
mot grusvdgen. De befintliga husen inom
Grisdalen 1:10 dr placerade pa liknan-
de sdtt. Naturen runt om ges ett storre
utrymme och ddrmed ges ett sammantaget
luftigare intryck.

* Den kulturhistoriska miljon krdver en
god gestaltning och en vdl avvigd arki-
tektur. Ett lugnt uttryck efterstrdvas. De
nya husen bor hellre ha ett modernt och
nutida uttryck dn att forsoka efterlikna
den dldre bebyggelsen.

Markens utformning
Planforslag

* Balkonger bor "smdlta in i fasaden" och
vara lagmdlda, inga stora och framtridande
balkonger. Ett lagmdlt och samlat intryck bor
efterstrdvas.

* Byggnadsfasaderna ska utforas med enhet-
liga fasadmaterial, helst ingen blandning av
olika material. Gedigna material som haller i
ldangden dr att foredra, t ex trd, puts eller tegel.
Inga firdiga betongelement med skarvar.

* Fasader ska harmoniera med naturmiljon och
den intilliggande kulturmiljon. Exempel pd
fasadfirger dr dova jordfirger, traditionella
slamfirger eller ofdrgade trifasader (som till
exempel morkgratt, mérkbrunt eller mork-
rott). Detta for att inte ta for mycket visuell
uppmdrksamhet fran omgivningen och mer
“smdlta in i naturen”’.

* Beroende pa takform och taklutning sa kan
taket bli mer eller mindre synligt, pa hall
exempelvis fran gatan. Viljer exploatéren ex
ett sadeltak blir taket mer synligt ihop med den
nya byggnaden dn om exploatoren t ex viljer
ett mer platt tak. For takformer/lutningar som
kommer bli synliga dr det viktigt att takma-
terialen dr bra och gedigna material som
harmonierar med fasaden. Taken bor vidare
ge ett "ldtt intryck", inte kdnnas "tunga" eller
efterlikna grannfastighetens form.

Husens utformning ska anpassas efter terrdngen. Marknivan runt om husen far ¢j
fordndras mer dn 2 meter fran grundkartans hdjd (b). Byggnader anpassas efter
platsens forutsattningar. Marken gor att suterrédnghus eller etagehus ar lampliga.
Genom en varsam inpassning av bostdderna kan sa mycket som mgjligt av natu-
ren sparas. Husen far gérna "kléttra" ldngs slénten. Se exempel nedan. For garage
ges mdjlighet att griva ner hela kédllarvaningen. Sladnter ska utféras inom omrade
for bostédder. Stor hénsyn ska tas till allmédnhetens tilltrdde till omradet samt deras
sakerhet, utifall det skulle bli stora eller branta hojdskillnader.

Det finns mdjlighet att ordna med en gemensam uteplats inom bostadsytan. Se
illustrationsskissen, sid 14. Inom bostadsytans sddra del i anslutning till vigom-
radet finns mdjlighet att uppfora mindre komplementbyggnader till bostad for
exempelvis tradgardsforrad, sophus eller cykelparkering. Hér finns dven yta att
anordna parkeringsplatser for bilar och cyklar. En yta avsitts till vindzon med
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tillrdckliga svingradier for att avfallsbilen l4tt ska kunna stanna till, vid himtning
av avfall. Ovriga delar av garden far inte forses med byggnader, sé kallad prickad
mark (::::). Naturens egen gronska mellan fastigheterna spelar ocksa roll. De hoga
traden, tallarna, ekarna och granarna som stér inom planomradet, fyller en viktig
funktion som rumsindelare och avskdrmning mellan ny bebyggelse och den éldre.

Inspirationsbilder éver terrasserade hus (Rathsman Arkitektkontor AB).

Trafik och gator

Jarnvagstrafik

Skoghallsbanan grinsar i planomradets sodra del. Skoghallsbanan gar mellan
Karlstad C och Skoghall och forsorjer Stora Enso Skoghall AB med trafik. Enligt
Stora Enso Skoghall AB tar de emot tre tg per dygn med ankomsttiderna (cirka)
k107, 19 och 21. Ved och férdigt gods (rullar) fraktas pa banan. Banvallen bygg-
des om, intill planomrédet i borjan av 2000-talet och de l&nga tagen passerar med
lag hastighet, 30 km/timme. I detaljplan for del av Ostra Zakrisdal, frin 2016, som
ligger ett stenkast ifran aktuell detaljplan, uppgavs att 10 tdg passerade omradet
per dygn. Téagtrafiken bedoms inte paverka planerade bostéder.

Biltrafik och gatumiljo

Planomradet for bostéder nés fran Ullebergsvédgen, som ér en mindre vég, och leds
fran avtagsvdgen fran den storre Ullebergsleden. Végen ér ca 4 meter bred och oli-
ka trafikslag blandas. Vigen dr enskild pd kommunal mark och driftas av kom-
munen. Det &r i forhallandevis lite trafik idag. Ullebergsleden trafikeras dock av 7
100 fordon/dmd, vdgen ar rekommenderad vég for farligt gods.

e — S

Ullebergsleden gar i dst-vastlig riktning, Zakrisdalsvdgen nar korsningen fran "séder” och Ulle-
bergsvégen gar "norrut”.
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Trafiken ldngs Ullebergsleden kommer med storsta sannolikhet att 6ka de komman-
de aren eftersom kommunen har en del storre infrastrukturprojekt pa gang i omra-
dena intill (Nya cirkulationsplatser och Kartbergsbron éver Klardven bl a). Dessa
framtida trafiklosningar kommer leda till att mer trafik leds over till Ullebergsleden
utemot E18, vilket 4ven kan mérkas for aktuellt planomrade. For bostddernas del

kommer de ur bullersynpunkt inte paverkas ndamnvért, da avstandet ar vl tilltaget
mellan planerade hus och végen.

Planforslag

Viégen mellan Ullebergsleden fram till omradet for ny bostadsbebyggelse (vénd-
platsen), gors till allmin vig (GATA). Gatubredden foreslas till 8,5 meter. I detta
matt efterstrdvas en korbredd pa 5,5 meter. Inom redovisat vigomrade for lokalga-
tan ska det finnas utrymme for moétande biltrafik, cyklister och gangtrafikanter samt

utrymme for sndupplag, belysningsstolpar och andra eventuella tekniska anord-
ningar. Se illustrerad gatusektionen, nedan
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Foreslagna bostdder ansluts till trafik och den allmédnna vagen i bostadsytans

sydvéstra horn. In- och utfart far endast anordnas i kvartersmarkens sydvéstra horn
(generell bestimmelse).

En liten del av kommunens hagmark inom Gréisdalen 1:1 och jordbruksmark inom
Grisdalen 1:2 ianspraktas for att mdjliggéra den négot bredare vigen med en

viandzon. Ett omrade i syd avsitts som gatuomrade (GATA), for framtida behov av
cirkulationsplats.

Framtida gatuprojekt - utanfér planomradet

Kommunen planerar for framtida gatuprojekt i intilliggande omraden, i s6der.
Narmast planomradet, sdderut, finns med tanke pé 6kad trafik inom hela Vastkust-
omradet planer pa en ny rondell vid Ullebergsleden och Zakrisdalsvigen. Cirku-
lationsplatsen far inte hamna for nira jarnvégen. Andra projekt som kommunen
planerar for i ndromradet dr Kartbergsbron och Kartbergscirkulationen. Syftet med
dessa projekt dr att avlasta centrala gator och korsningar samt att underldtta och
mojliggora Karlstads utveckling. Dessa framtida trafiklosningar kommer leda till
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att mer trafik leds over till Ullebergsleden emot E18, vilket dven kan mérkas for
aktuellt planomrade.

Parkering

Parkering for de nya bostéderna ska ordnas inom den egna fastigheten. Karlstads
kommuns parkeringsnorm for bil- och cykelparkeringsplatser ska foljas. Par-
keringsnormen delar in Karlstad i fyra zoner, med utgangspunkt fran centrum.
Zonerna 1 och 2 ligger ndrmast centrum och zonerna 3 och 4 ligger mer perifera.
Det aktuella omradet ligger inom parkeringsnormens omrade 3, vilket bland annat
innebdr att parkeringsbehovet dr storre hér &n 1 de mer centrumnéra ldagena.

Det aligger varje enskild fastighetsidgare att ombesdrja fastighetens parkeringsbe-
hov for bade bil och cykel.

Bil

Enligt kommunens parkeringsnorm ska det i zon 3 finnas 10 p-platser per 1 000
BTA, for ldgenheter storre &n 40 kvm. I detta antal ingar dven parkeringar for handi-
kappade (2-3 % per 1 000 BTA) och besokare. Med tanke pé planomradets lantliga
lage och de relativt stora lagenheterna goér kommunen en beddmning att merparten
av de boende kommer ha en bil per ldgenhet. Kommunen rekommenderar dérfor
exploatoren att bygga en bilparkeringsplats per ldgenhet. Dessutom foreslas tva
handikappsparkeringar och forslagsvis fyra besoksparkeringar.

Bilparkeringsplatserna bor vara utrustade med motorvérmare. Det bor dven finnas
laddméjligheter for elbilar eller andra elfordon som elcyklar och permobiler.

Cykel

Enligt parkeringsnormen ska det inom zon 3 finnas 28 cykelparkeringsplatser per
1000 BTA, for lagenheter storre &n 40 kvm. Cykelparkeringsplatser ska ordnas inom
fastigheten varav hélften ska vara vaderskyddade (gérna i forrad eller i kédllare) och
andra hélften i nérheten av husets entré.

Planforslag

Bil och cykelparkeringar kan inrymmas inom bostadsomradet. Enligt redovisat
forslag dr behovet ca 46 p-platser, vilket ryms inom fastigheten genom exempelvis
garageparkeringar. Enligt parkeringsnormen ska redovisat forslag ge utrymme for
ca 140 cykelparkeringar. Osékerheten beror pa att antalet vaningar inte &r faststallt
an. | ovrigt kan parkeringar finnas inom planomradets sydvéstra del, dér omradet
gatuansluts fran Ullebergsvigen.

Kollektivtrafik

Busslinje 4 &r den linje som trafikerar ndrmast det aktuella planomradet. Linje 4 gar
mellan Norra Kroppkiérr - Centrum - Gruvlyckan - Griasdalen - Bergvik. Narmaste
busshallplatsldge for planomradet ligger lings Gruvgéngen pa Gruvlyckan, ca 400
meter bort. Se busslinjer och busshallplatser i kartan, nedan.

Gang- och cykeltrafik

Planomrédet ligger ca 3 km fran Karlstads centrum. Det gar en gang- och cykelvig
i riktning mellan Gruvgéangen pa Gruvlyckan och planomradets nordvéstra horn.
GC-viigarna bestér bitvis av grusade vigar med lantlig karaktir. Aven ryttare till
hést samsas pa en del strickor med GC-trafiken. Det finns dven GC-végnét véster-
ut och vidare mot Bergvik, mot 4H-gérden. Langs Ullebergsledens sddra del, gar
en GC-vig som ansluter till planomradet och vidare mot Bellevue och Romstad.
Ullebergsleden ar utpekat i kommunens Cykelplan (frén 2014) som ett planerat
cykelstrak.
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Ullebergsvégen dr en mindre vag som nyttjas for bade biltrafik och gang- och cy-
keltrafik. Det finns ett flertal gangstigar i det kringliggande skogsomradet som dven
berdr planomradet. Se kartan ovan, de blastreckade GC-vdgarna samt busslinjer
och busshallplatser.

Planforslag

Gang- och cykeltrafik hdnvisas till de befintliga GC-végnitet i omradet. Ullebergs-
vigen saknar idag separat gang- och cykelvdg. Da det ar i forhéllandevis lite trafik i
omradet, bedoms att det gar bra att blanda trafikslagen. Enligt kommunens cykel-
plan dr Ullebergsleden utpekat som ett planerat cykelstrak. Cykelstraket kan med
fordel planeras pa Ullebergsvigens Ostra sida, sett soderifran i riktning mot Berg-
viksrondellen, da straket med fordel kan ansluta till den delstricka som redan idag
ligger s6der om Grisdalsgatan.

Ridvagar, ridstigar och skogsstigar

Ridvégar utgar fran histverksamheten i Grésdalen och gar i en slinga runt Grésda-
len (foljer 1 stort sdtt GC-vagen). For planomradets del utgor den grusade végen,
direkt vister om kvartersmarken i norr, en ridvég (i riktningar mot Gruvlyckan).
Ridvégen fungerar ocksé som gang- och cykelvig. Det finns d&ven mindre ridstigar
i och intill planomradet som nyttjas. Stigarna leder framst in i skogen. Stigarna
anvénds dven av allménheten for rekreation och friluftsliv. Inom planomradet finns
en gang/ridstig i omradets sodra del som anvénds frekvent. Borjan av gang/ridsti-
gen fungerar som "entré" till Gruvlyckeberget och &r ett av fa stillen i omradet dér
allménheten obehindrat kan ta sig till skogen.

Planforslag

For att sékerstélla att denna "entré" till Gruvlyckeberget dven fortsattningsvis kom-
mer fungera som idag, som en viktig malpunkt och ett rekreationsstrak for savél
héstryttare som allménhet, dr det viktigt att stigen tydliggdrs och skyltning kréivs
for att visa detta.
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Geotekniska férhallanden

De geotekniska forutsittningarna i omradet ses i Jordartskartan, nedan. Kartan
visar att omradet till storsta del bestér av berg (urberg) och dérefter morén. Det
forekommer branta partier av sten i delar av planomradet, bland annat dér de fore-
slagna husen ska ligga.

Planforslag
Grundldggningsforhéllandena ar enligt jordartskartan, berg. Omradet bedoms dér-
for ha goda grundldggningsforhallanden.

Urberg
Sandig moran

Glacial lera

S [l

Postglacial lera
Kommunens Jordartskartan, (KartVy ) Berg inom planomradet.
Gronstruktur

Planomradet ligger intill Griasdalen som ér ett laglant 6ppet gronomrade med hagar
och odlingslotter som tillsammans med 4H-gérden och Bellevue ponnyridklubb
bidrar till en lantlig karaktér. Ridvégar finns 1 omrédet och skogen i ytterkanterna
fungerar bland annat som skyddsomrade for storre véigar men dven for rekreation.
De 6ppna hagmarkerna vid Grésdalen ér virdefulla for sévél landskapsbilden som
den biologiska méngfalden. Den 6ppna hagmarken ger dven mdjlighet till omhén-
dertagande av dagvatten.

Flygfotografit visar grénstrukturen i omradet. Bostads-  Fran den grusade védgen, som de nya
omradet Gruvlyckan till vanster, Gruvlyckeberget, bostaderna planeras intill, ligger denna

planomradet, Ullebergs bostader och 6ppna hagar/ ridstig som leder ner i mot hasthagarna.
akermark ndrmast.
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Planforslag

Framtida grona kopplingar i Grésdalen bor strdva mot att binda samman de norra
delarna battre mot Vénern, via grona strdk. Andra viktiga grona strak i omradet som
ar viktiga att binda samman med grona strk dr Romstad, Jakobsberg och Bellevue-
berget.

Naturmiljo

Planomradet sammanfaller med det bakomliggande skogsomradet som ligger mellan
Gruvlyckan och Ulleberg, Gruvlyckeberget. Gruvlyckeberget ar ett skogsomrade
med hdga natur- och rekreationsvarden. Detta skogsomrade har inom kommunens
teknik- och fastighetsforvaltning diskuterats som ett lampligt framtida naturreservat.
Skogen har ett mycket hogt virde som gronomrade for narboende och hyser ocksa
vérdefull natur i form av dldre hdllmarkstallskog. Traden ar uppat 125 ér, med inslag
av 200-ariga tallar. Inom planomrédets Ostra del finns inslag av hdllmarksskog som
ar intressant. Forutom tall, s& finns det dven inslag av gran, en, ek, 16nn, ronn och
hogre sélgtrad. Skogen fyller ett socialt virde for rekreation och friluftsliv. Skogen
anvénds dven som skolskog for skolklasser. Inom planomradet star idag sex virde-
fulla trdd (en 16nn, tvé tallar, en gran och tvé ekar), bedémningen har gjorts av kom-
munens teknik- och fastighetsforvaltning. Genom planomradet, intill de vardefulla
tridden, gar en stig upp mot skogen dér ett flertal andra skogsstigar sammanstralar.

Observationer av skogsddla har skett norr om planomradet som noterats i Artporta-
len. Skogsoddlan forekommer i hela landet och ses ofta i skog, skogsglédntor, skogs-
bryn, vid stenmurar och résen. Den

finns ofta i ndrheten av vatten och hor
till kraldjuren och &r relativt vanlig men
inte rodlistad. Den 4r dock, liksom alla
svenska grod- och krildjur, nationellt
fridlyst enligt Artskyddsforordningen -
(2007:845) och skyddad enligt 6§ i sam- &
ma forordning. :

En utredning om skogsddlan har gjorts
efter samréadet for omradet, Bedomning
av paverkan pa skogsédla, ny detaljplan
- Ulleberg, WSP 2018-05-03. Enligt
denna bedoms inte plangenomforandet
medfora att nagra betydelsefulla habitat
for skogsddlan forsvinner och orsakar
inte nagra barridreffekter. Det kommer
dven fortsdttningsvis att finnas en drygt
100 meter bred korridor med opaverkad skogsmark som forbinder de omradena dér
iakttagelser av skogsddlan har gjorts. Sammantaget bedoms planen inte innebéra
nagon risk for negativ paverkan pa skogsddlans bevarandestatus vare sig lokalt i
Grisdalen - Ullebergsomradet eller inom ett storre omrade. For mer ldsning hdnvisas
till den framtagna bedémning som gjorts.
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Skogsbdla (Zootoca vivipara)
Bild: Wikipedia.

Vister om planomradet ligger 6ppna falt, dir star ocksa en ensidig tradallé. Allén
bestar av 6 bjorkar som stér i rad langs Ullebergsvégens sodra del. I planomra-

dets norra del, pé bada sidor av den grusade gang-, cykel- och ridvigen, star d&ven
en allé. Alléer omfattas av det generella biotopskyddet (7 kap 11§ Miljobalken).
Atgirder som kan skada biotopen - allén, ir forbjudna men i vissa fall kan sérskilda
skil foreligga och dispens kan ges fran biotopskyddet, for genomforandet av sada-
na atgérder. Dispens for nedtagning av tradd kraver dispens fran biotopskyddet. Det
ar lansstyrelsen som hanterar dessa fragor.

Mellan den gamla ladan inom Grésdalen 1:8 och det befintliga huset, inom Grasdalen
1:10, kommer skogen ner.

Planforslag

Virdefull hiallmarkskog planlédggs som natur (NATUR) inom allmén plats. Det ar
viktigt att skogen pa Gruvlyckeberget inte “splittras” upp mellan Gruvlyckan och
Ulleberg utan far fortsatta att ha en “skoglig karaktir”. Fyra vardefulla trdd (en tall
en gran och tva ekar) foreslas sta kvar och skyddas i planen genom att de planldggs
inom NATUR. I plankartan finns trdden markerade. (Se dven vidare i illustrations-
skiss, sid 14).

Den “’skogskil” som gar ner mellan de tvé fastigheterna Griasdalen 1:8 och 1:10 fyl-
ler en viktig funktion som visuell avdelare mellan den dldre Ullebergsbebyggelsen
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och den nya bebyggelsen. Inom naturkilen ligger dven den stig som folk i omradet
och allménheten anvénder for att ta sig till skogen till fots eller till hast. Allmanhe-
tens tilltrdde till stigen (och ddrmed skogen) sékras genom att stigen ligger inom
NATUR. Pa plankartan finns stigen illustrerad som ridvag, stig (-----).

Vardefull "skogskil” - med gran
och tallar.

Stig, dar den ligger idag och dven
; fortsattninsvis. "Borjan”/entrén
till Gruvlyckeberget.

: Dike och grasmatta, inom Gras-
| dalen 1:8.

Fastighetsgrans mellan Grasda-
“ len 1:8 och 1:10 (réda "prickar”)

Lek och rekreation

Naturen i omradet och i omgivningarna erbjuder goda mojligheter for sa vél barn
som éldre for rekreation och lek. Inom planomréadet finns mdjligheter att iordning-
stdlla yta som med fordel kan nyttjas for gemensam uteplats, lekplats mm.

Jordbruksmark

Planen foreslar nytt vigomrade pé jordbruksmark (klass 2 enligt lansstyrelsens
akermarksinventering) i anslutning till Ullebergsleden. I 6versiktsplanen tillika den
fordjupade dversiktsplanen pekas omradet ut som stadsutvecklingsomrade. Lés vi-
dare pé sidan 6, under "3 kap MB — Grundléggande bestimmelser for hushallning
med mark och vattenomraden, frimst riksintressen".

Tekniska system

Vatten och spillvatten

Foreslaget planomrade ligger idag utanfér kommunens allmédnna verksamhetsom-
rade for VA. Befintliga huvudledningar for vatten och spillvatten finns ca 100 m
véster om planomradet

Planforslag
Kommunen avser att utoka verksamhetsomradet for VA till att 4ven omfatta detta

Diken, markerade som tva gula pilar, pa bada sidor av vdgen som kommer
att grdvas om i samband med att vdgomradet gérs om for vandzonen.
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planomrade. Frén den befintliga huvudledningen, ca 100 m vést om planomradet,
kan nya ledningar anléggas till planomradet.

Dagvatten

Det finns inget allmént dagvattensystem utbyggt i planomradets nérhet. Idag sker
markavvattning via vidg och dker i diken, nedstroms planomradet. Kattfjorden ar
recipient for omradet med bostdder och natur. Klarédlven dr recipient for gatuomra-
det.

Planforslag

Dagvatten fran norra delen av planomradet avses att ledas via ledning och 6ppna di-
ken at nordvést mot Griasdalen och Grundviksbacken. Dagvatten frén planomradet
for bostdder ska avledas till befintligt dike vid Grésdalen 1:8:as nordvistra sida.

Planforslaget innebér att en mindre méngd hardgjorda ytor (takytor och asfaltsytor)
kommer anldggas inom planomradet som genererar snabb ytavrinning av dagvatten
vid regn. En stor del av marken bestar av berg (underliggande berg) och det finns
ddrmed begrinsade mdjligheter att infiltrera dagvattnet. For att kompensera den
snabba avrinningen ska dagvatten fordrdjas inom fastigheten for bostader. Exempel
pa fordrojning av dagvatten ar gronytor, vegetationstak (mosstak) pa forradsbygg-
nader eller dammar/magasin.

For att erhalla erforderlig reducering av dagvattenflodet frén planerad exploatering
behover flodet reduceras med 50%. Detta innebér att man maste anlédgga fordroj-
ningsmagasin inom fastigheten. Magasin kan vara 6ppna eller underjordiska, 6ppna
magasin kan till exempel vara av typ svackdiken. Dagvatten fran asfaltsytor kan
med fordel avledas dver grasytor for fordrdjning och rening innan avledning till
dagvattenledning. Magasinets eller magasinens storlek beror pa hur stor hrdgjord
yta (asfalt- och takyta) som anldggs inom fastigheten. En flodesfordréjning med
50% for ett dimensionerande regn med &tkomsttiden 10 &r och varaktigheten 10
minuter, genererar ett erforderligt magasin med en effektiv volym av 75 m* per
hektar hardgjord yta. Detta infors som en bestimmelse (generell bestimmelse) pa
plankartan.

For att undvika att det tillfors oonskade partiklar eller &mnen till dagvattnet bor
med fordel dven miljovénliga byggnadsmaterial anviandas. Det dven bra med avled-
ning dver grasytor innan vidare avledning till dagvattenledning.

Dagvatten extremregn

Planerat dagvattensystem klarar inte av att avleda ett sé kallat extremregn. Marken
inom planomradet for bostider méaste hdjdsittas sa att dagvatten frén extremregn
fritt utan att skada byggnader kan ytavledas mot omradets nordvéstra grins.
Drdneringsvatten

Om husgrundsdranering ska anslutas med sjdlvfall maste man beakta dagvatten-
ledningens ddmningsnivé i forbindelsepunkt. I normalfallet ligger ddmningsnivan
ca 0,2 meter 6ver markens niva over fastigheten. Dréneringen ska ligga 6ver denna
ddmningsniva om drénvatten ska avledas med sjdlvfall. Hamnar dréneringen under
denna niva och inte kan acceptera att dranledningen tidvis kan komma att sta dimd
maste draneringsvatten pumpas.

Vattenskyddsomrade for Kattfjordens vattentakt

Fastigheten Grésdalen 1:8 ligger delvis inom den terrtidra skyddszonen for Katt-
fjordens ytvattentékt (cirka halva norra delen av fastigheten). En mindre del av
fastigheten (den hardgjorda) ytan dér ladan ligger idag) ligger inom den sekundéra
skyddszonen. Gillande skyddsforeskrifter for den sekundéira skyddszonen ska be-
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aktas. Detta infors pa plankartan som en upplysning (generell bestimmelse).

Avfall

Nér nya omraden planeras for bostdder och verksambheter, &r det viktigt att de
planeras med héansyn till renhallningens breda fordon. Avfallsutrymmen maste vara
lattillgédngliga och vara beldgna i markplan samt placeras sa att backning kan und-
vikas. Transportvigar bor vara minst 3,5 m breda och vindplaner ska ha en radie pa
9m.

Planforslag

Mojligheter att sopsortera avfall kommer anordnas gemensamt for planomréadet.
Utrymme for sa kallat aterbruk bor 6vervigas, déar foremal som &r ”for bra for att
slangas” kan byta dgare/cirkulera. Kéllsorteringshus bor vara viaderskyddade for
okad trivsel.

Energi/klimat

Att minska forbrukningen av energi och hitta nya losningar for en hallbar energi-
forsorjning blir allt viktigare. Nya fastigheter bor darfor uppfylla hoga krav pa en-
ergieffektivitet och det dr onskvart att underldtta for framtida solkraftsinstallationer
med avseende pa bland annat takens utformning, placering och skuggning.

Ur klimathénseende &r det bra om byggnader uppfors i tré.

Elnat, fjarrvarme och teleledningar

Planomrédet saknar idag elledningar. Fjarrvirmeledningar finns i direkt anslutning
till omradet och har kapacitet att leverera virme aven till utdkad bebyggelse. Ska-
nova har markforlagda teleanlédggningar inom detaljplaneomradet. Skanova 6nskar
sa langt som mojligt behalla befintliga teleanldggningar i nuvarande lége, for att
undvika oldgenheter och kostnader som uppkommer i samband med flyttning.

Planforslag
Planen forutsitter att undanflyttningsatgérder eller skyddande av telekablar for att
mojliggdra exploateringen ska 16sas mellan exploatdren och ledningségare.

Storningar, halsa och sakerhet

Brand

Planforslaget innebér fler bostéder i Ulleberg, ett relativt centralt lage i Karlstad.
Omrédet nas med raddningstjdnstens fordon fran intilliggande mindre vég, pa fram-
sidan av huskropparna. Da det inte gar for bilarna att nd husen, frdn andra sidor

pa grund av den kuperade terringen kommer sk TR2-trapphus att byggas. Dessa
trapphus innehéller tva trapphus varav det ena tjanar som icke rokfyllt.

Planforslag

Brandfrigan 16ses med TR2-trapphus eller annan likvérdig 16sning. Exploatoren
kan ta hjélp av en brandkonsult som kan titta pa arbetsritningarna sé att ett bra
TR2-trapphus byggs och brandfragan dirmed sékras.

Risk
Ullebergsleden dr rekommenderad vég for farligt gods.

Buller

Bebyggelsen bedoms inte paverkas av buller som &verskrider gillande riktlinjer,
enligt en Oversiktlig bedomning gjord av stadsbyggnadsforvaltningen. Riksdagens
faststéllda riktvarden for buller fran végtrafik vid nybyggande av bostéder ska
foljas.
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Trafiken ldngs Ullebergsleden kommer med storsta sannolikhet att 6ka de komman-
de aren eftersom kommunen har en del storre infrastrukturprojekt pa gang i omra-
dena intill (nya cirkulationsplatser och Kartbergsbron 6ver Klardven bl a). Dessa
framtida trafiklosningar kommer leda till att mer trafik leds over till Ullebergsleden
emot E18, vilket 4ven kan méarkas for aktuellt planomrade. For bostiddernas del
kommer det ur bullersynpunkt inte paverkas ndmnvért, dé avstandet dr vil tilltaget
mellan planerade hus och végen.

Hastverksamhet

Intill planomréadet i nordvést finns histverksamhet som kan innebéra risk for sprid-
ning av héstallergener och andra oldgenheter for omgivningen i form av lukt mm.
I samband med aktuell detaljplan har en PM tagits fram om hésthallning i plan-
omradet, Hésthdllning i Grdsdalen (Stadsbyggnadskontoret 2018). Ansatsen i PM
ar att ge en helhetsbeddmning av de storningsfaktorer som kan komma i fraga vid
hésthallning. Stycket nedan dr en sammanstillning av vad som utforligare gar att
ldsa 1 nimnda PM.

Allergener och andra olagenheter

Det dr ként idag att hastverksamhet alstrar sa kallade hastallergener. Enligt nya
forskningsron faller héstallergener lokalt kring hésten vilket gor att man pa myck-
et korta avstand fran dér héstar vistas (exempelvis stall och hagar) knappt finner
miétbara spar av allergen. Beddmning géllande paverkan av histallergenen ska
ske utifran de faktiska forhéllanden sdsom héstverksamhetens storlek, topografi,
vindriktning mm. Ridverksamheten i Gréasdalen ligger ca 450 meter nordost om
planomrédet. I anslutning till djurverksamheten finns hagar dér héstar gar dagtid,
aret om. Ridklubben har 15 histar och tar emot ca 185 elever per vecka. Entrén
och besoksparkeringen ligger vister om héstanldggningen. [ nérheten av stall blir
ofta lukten fran héstar, foder och godselhantering vildigt patalande. Godsel, som
bedoms vara den storsta storningsrisken, hanteras i huvudsak pa ridstallets baksida,
i en sluten container. Godslet forvaras dér en kort tid och fraktas sedan bort fran
omradet, vilket minskar storningsrisken.

Ett visst méatt av lukt far accepteras. For planerade bostéder bedoms risken for lukt
inte vara speciellt stor da avstandet till stallet 4r pa 450 meters avstand och sjdlva
godselhanteringen sker pa ett bra sétt, enligt ovan. Godselcontainern ar dessutom
placerad norr om stallet och stallbyggnaden ligger saledes som en "’buffert” mellan
containern och den riktning dir befintliga och planerade bostédderna ligger/planeras

ligga.

Den forhirskande vindriktningen i omradet dr nordvést. Det innebér att bostdderna
Oster om kolonitradgarden och bostidder pa Gruvlyckan som framst kommer att
paverkas av eventuell lukt fran djur och gddsel. Bostdder soder om stallomradet
bedoms ligga battre till, utifran omradets vindforhallanden, d4 omréadena at sydost
inte bedoms utsittas i samma utstrackning, da vindarna mestadels blaser fran syd-
vist (se riktningen pa den rdoda pilen, nedan till vénster).

Mellan hastverksamheten och bostdderna i Grasdalen/Ulleberg finns mestadels be-
teshagar med viss kupering. Naturliga barridrer i landskapet sdsom kullar och asar
kan begréinsa storningar fran djurhallning mot omgivningen. Det &r en fordel for
allergener att bostader ligger placerade hogre &n dar hédstarna haller till, i ridhuset
och i beteshagarna.

Mellan hagarna och bostidderna i Grasdalen finns en traiddunge (intill den grusade
végen, mellan Ulleberg och Gruvlyckan) vilken inverkar positivt eftersom trdd och
buskar minskar allergenspridningen. Darfor ér det av storsta vikt att de trdd och
dungar som idag finns i histhagarna far std kvar och med fordel kan bli flera. Tra-
den bidrar med skuggning sommartid vilket &ven dr bra for hédstar som vid varma
sommardagar girna uppsoker skugga.
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Planforslag

Utifran nya ron och tidigare forskningsresultat samt fran kommunens egna arbeten
- detaljplan for Férjestad 2:19 samt utifrén denna detaljplans PM om Hdsthdllning
i Grdsdalen, medges att hdstverksamhet och bostidder kan ligga pa ett betydligt
ndrmare avstdnd dn vad tidigare ansetts som ldmpligt utifran just allergen- och
luktaspekter.

For denna plan ligger foreslagna bostdder inom Grésdalen 1:8 pé ett fullt godtag-
bart avstand (hér 450 meter). For att minska risken for framtida eventuella konflik-
ter mellan boende och histverksamhet i omradet bor bostdder inte placeras ndrmre
an 20 - 25 meter frén ndrmsta histhage. Ridstigar/végar bor ha ett avstdnd om
minst 10 meter till bostéder.

Atgirder i Griisdalen for att minska allergenspridning kan vara att plantera mer
trdd, gérna lite spridda granar ldngs den Ostra “kanten” av hagen.

For att minska risken for framtida eventuella konflikter mellan boende och hést-
verksamhet i omradet, ska skyltar séttas upp i omradet som tydligt visar var all-
ménhet (boende savél som héstar) far nyttja stigar och/eller vdgar i omréadet.

For mer lasning, hdnvisas till Hdsthdllning i Grdsdalen.

Luftkvalitet
Luftkvaliteten i omradet bedoms vara god.

Markféroreningar
Markfororeningar beddms inte finnas pa platsen.

Planforslag
Skulle markfororeningar patréffas under byggtiden ska tillsynsmyndigheten kon-
taktas enligt Miljobalken 10 kap 118§.

Radon

Det finns risk for hga radonvirden i Ullebergsomréadet dér berggrunden bestar av
pegmatit (magnetisk bergart som kan innehélla mineraler som i sin tur innehaller
grunddmnen med radioaktivitet). Pa enstaka platser inom Gruvlyckan har hoga ra-
donvirden uppmiéitts. Darfor finns risk for att marken innehaller radon. For bostiader
ar det viktigt att gransvérdet for inomhusluft &r godtagbara. Riktvirdet for radon
inomhus i befintliga byggnader dr 200 Bq/m3 och grénsvérdet inomhus vid ny-
byggnation &r ocksé 200 Bg/m3. Marken ska undersdkas och vid behov ska bygg-
nader radonsékras. Byggnad och grundldggning ska utforas sa att géllande riktlinjer
for radon inte dverskrids.
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Folkhalsa

Trygghet

Omradet bestar idag av en naturtomt med ett forradsutrymme- en réd ladubygg-
nad, pa en i 6vrigt obebyggd tomt. Platsen kan upplevas som néagot otrygg framfor
allt kvillstid eftersom omradet ligger nagot avsides och i utkanten av stadsdelen.
Bebyggelsen intill, pa Grasdalen 1:10, bestér av bostéder i flerbostadshus. I vrigt
ligger skog och Oppen dngsmark direkt inpé fastigheten. Géng- och cykelvégnitet
ar relativt vl utbyggt i omréadet. Det finns dock forbattringsatgarder att arbeta med
i omradet, da det géller belysning langs GC-nétet. Dagtid kan omradet upplevas
tryggt att vistas i. Men under den morka delen av aret och under kvélls- och natte-
tid kan denna milj6, med ett lite avsides ldge, upplevas som otrygg. Ny bebyggelse
pa platsen bidrar till 6kad tryggheten i omradet genom att omradet befolkas. Husen
kan forses med balkonger. Fran balkongen finns dven fler ”6gon” pa omradet som
kan vara bra for den sociala tryggheten.

Jamstalldhet

Nérmaste hallplats for kollektivtrafik ligger pa ca 400 meters avstand, vilket &r lite
i det langsta laget for en bussresenér. Gang- och cykelvignit ar relativt val ut-
byggt i omradet. GC-vdgarna i omradet saknar dock delvis belysning. Den grusade
GC-vigen mellan de planerade bostéderna och busshallplatsen ligger ensligt intill
skogen och utan storre social ndrvaro. Med nya bostider och fler boende i omradet
minskar ensligheten och nya hus bidrar med belysta ldgenheter. Med fler ménniskor
som &r ute och ror sig brukar ha en god inverkan pé den sociala tryggheten i
omradet. Vid planering av gardsmiljon ar det viktigt att tdnka ur ett trygghets- och
jamstélldhetsperspektiv da placering av gardsforrad, cykelparkeringar och belys-
ningsfragor mm kan spela stor roll. Ndrmaste handel och 6vrig service finns pa
Gruvlyckan, 1 Grisdalen, eller i Véaxnaés.

Barnperspektiv

Omradet uppviégs av det naturndra ldget med skogen in pa knuten som erbjuder bra
och kreativa lekmiljoer. GC-vigarna i omradet bortat Grasdalens industriomrade,
bjuder ocksé pa bra kvalitéer. | hagarna finns hdstar hemmahorande pa Bellevues
ponnyridklubb, som ligger intill. P4 4H-gérden finns fler djur att besoka, férutom
histarna som héller till ddr och dagligen gar ute i hagarna. Pa det mer kommersiella
planet finns det ett lekland, beldget intill 4 H-omradet och Granngarden. Med tanke
pa omrédets lite avsides lage, ligger omradet vél skyddat fran stdrre viagar och bil-
trafik. Narmsta forskola ligger 1 Gruvlyckans centrum, ca 500 m fran planomradet.
Nérmaste Forskole- till klass 6-skola dr Vésterstrands skola, ca 500 m fran planom-
radet. Hultsbergsskolan som erbjuder klasserna F-9 ligger 1,8 km fran planomradet,
Mariebergsskolans klass 7-9 ligger 1,4 km fran omréadet. Den fristdende internatio-
nella Engelska skolan som har klasserna 4-9 ligger ca 750 m fran omradet. Skol-
véagen till forskola och Engelska skolan kan nyttja GC-vdgarna i omradet i Gvrigt
far det befintliga gatunitet nyttjas eller kommunala fardmedel. Gardsmiljon inom
planomradet kan utformas sa att mojlighet for lek och utevistelse kommer finnas
alldeles intill huset.
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Genomfoérande
Ansvarsfoérdelning for genomforande

Stadsbyggnadsférvaltningen Detaljplanearbete, bygglov och bygganmalan,
grundkarta, nybyggnadskarta

Lantmaiterimyndigheten Fastighetsbildning.

Teknik- och fastighetsforvalt- | Uppritta exploateringsavtal och tillagg till tom-
ningen trattsavtal med exploatoren, uppritta anslut-
ningspunkter for vatten, spillvatten och dag-
vatten. Utbyggnad av vig

Exploatorer Exploatering inom kvartersmark

Huvudmannaskap for allmén plats

Kommunen dr huvudman for allménplats i planomrédet. Det innebér att kommunen
ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall av gata samt natur inom
planomrédet.

Fastighetsrattsliga atgarder
Fastighetsbildning
Naturmark inom Grésdalen 1:8 ska fastighetsregleras till Grasdalen 1:2.

Ledningsratter, gemensamhetsanlaggningar och servitut

Planen ber6r en mindre del av servitut 1780K-2007/65.1 avseende Ullebergsvagen.
Utbredningsomradet for servitutet bor dndras i samband med att végen blir kom-
munal.

Ekonomiska fragor

Kostnader

Exploatoren ansvarar for och bekostar utforandet av de atgérder som redovisas un-
der rubriken tekniska fragor. I de fall kommunen 4r ansvarig och betalningsskyldig
framgar det.

Avgifter

Planavgiften betalas i forskott enligt planarbetsavtalet och ska inte tas ut i samband
med bygglov. Bygglovsavgift tas ut i samband med bygglovet. VA-avgift tas ut
efter géllande taxa.

Tekniska fragor
Uppvarmning
Bebyggelsen forutsitts anslutas till fjarrvarmenétet.

Teleanlaggningar

Om befintliga teleanldggningar i nuvarande ldge maste flyttas och Skanova tvingas
vidta undanflyttningsétgirder eller skydda telekablar for att mojliggora exploate-
ring, ska detta 16sas mellan exploatdren och ledningségare.

Gatuomréaden
Gatuombyggnader ska goras av kommunen. Exploatdren bekostar del av detta
genom exploateringsavtal.

Tradalleér

Kommunens teknik- och fastighetsforvaltning kommer ansvara for den framtida
alléplanteringen langs Ullebergsvigen samt skotsel av den allén samt for allén
norrut, langs den grusade gangvigen. Exploatdren bekostar del av detta genom
exploateringsbidrag.
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Stig
Kommunens teknik- och fastighetsforvaltning kommer ansvara for att stigar pa
naturmark dras om och iordningstélls. Exploatoren bekostar.

Skyltar
Kommunens teknik- och fastighetsforvaltning kommer ansvara for att skyltar sétts
upp 1 omradet, bl a for att tydliggdra var héstar har rtt att betrdda i omradet osv.

Parkering
Parkering 16ses av fastighetségaren inom den egna fastigheten for nya bostéder.

Byggtiden

Det ar viktigt att trdd som skyddas i detaljplan dven skyddas under byggnations-
tiden. Traden bor stingslas in osv. Vid ev springningar i berget under byggtiden
maste kénsliga verksamheter sdsom t ex Bellevues ponnyridklubb vidtalas. Ev flytt
av hastar kan bli aktuell, eftersom héstarna annars kan bli rddda déa de reagerar pa
kraftiga ljud. Detta regleras i exploateringsavtalet.

Genomforandetid

Genomforandetiden dr fem ér fran det datum detaljplanen vinner laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsdgaren ritt att exploatera i enlighet med planen
och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter genomfor-
andetidens utgang fortsatter planen att gélla men kan da éndras eller upphévas utan
att fastighetsidgaren har ritt till ersittning (for exempelvis forlorad byggritt).

Konsekvenser av planforslaget

Behovsbedomning gjordes i 12 maj 2014. Slutsatsen blev att ett genomforande av
planen inte kan medfora betydande miljopaverkan pa miljon, hdlsan och hushall-
ning med mark, vatten och andra resurser. En miljobedémning (MKB) enligt 4 kap,
34 § PBL erfordras ej. Bedomningen gjordes att konsekvensbeskrivningen kan inga
i planbeskrivningen och att inga aspekter sirskilt ska behandlas.

Under rubriken miljokonsekvenser aterfinns konsekvenser for omradets struktur-
omvandling, kulturmilj6é samt konsekvenser for hélsa och sikerhet. Stycket soci-
ala konsekvenser ar inriktat pa tillgdnglighet, trygghet, service jamstélldhet och
barnperspektivet medan de ekonomiska konsekvenserna fraimst handlar om effektiv
markanvindning och konsekvenser for kommunens ekonomi. Konsekvenserna
diskuteras utifran en jimforelse mellan raidande omstdndigheter och de mdjligheter
som detaljplaneforslaget ger.

Miljokonsekvenser

Detaljplanen tar i ansprak oplanlagd mark for bostéder. Trad kommer att tas ner
for att mojliggora de nya bostdderna. Berg kan komma att springas och eventuellt
schaktas. Mer hardgjord yta kommer att skapas vilket 6kar avrinningen i omradet
och stiller krav pa nya dagvattenlosningar. De konsekvenser detta medfor innebar
fordndringar. Miljon i omradet bedoms téla denna utdkning av bostéder.

Den dldre bebyggelsen kommer fa "sdllskap" av en ny arsring av moderna bostider.
De boende i Ulleberg och verksamheterna inom Grisdalen kommer fa nya utblick-
ar, exempelvis déir trdd ska tas ner och nya hus uppforas. Det kommer mérkas att
staden breder ut sig till detta omrade. Del av den dldre GC-vigen mot Gruvlyckan
kommer omvandlas till vindzon, det lantliga intrycket minskar nadgot. Narmsta
grannarna och de som nyttjar omradet for rekreation kommer sérskilt att mérka
detta.
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En del av Grésdalen 1:8 planldggs som natur och kommer att 6verga i kommunal
dgo. Detta innebar att kommunen har full rddighet 6ver naturomréadet och darmed
dven kan sékra allméinhetens tilltrade till skogsomradet. Diket, intill stigen och i
nédrheten av grannfastigheten Grisdalen 1:10:s parkeringsyta, kommer att behdva
grivas om och nya l6sningar kommer att krdvas for dagvattnet.

Ullebergsvigen planldggs som kommunal gata. Vigen kommer behdva breddas
och dike for avledning av dagvatten kommer att byggas. Jordbruksmark kan kom-
ma att ianspraktas. Det dr friga om en mindre markyta for att mojliggora vigens
iordningstillande. Bjorkar som star langs Ullebergsleden dr tankta att sta kvar men
om det visar sig att de av ndgon anledning maste tas ned, ska de kompenseras med
nya tridd som ska planteras.

Skogsodlor har observerats 1 Grasdalen intill planomradet. Planldggningen i omra-
det bedoms inte medfora att nagra betydelsefulla habitat for skogsddlan forsvinner
och orsakar inte nagra barridreffekter. Sammantaget beddms planen inte innebéra
nagon risk for negativ paverkan pé skogsddlans bevarandestatus i Grasdalen - Ulle-
bergsomradet.

Planen beddms inte ge nagon storre paverkan pa omgivande miljo. Tillkommande
bostdder kommer inte att paverkas av storningar eller risker fran omgivningen.

For 4-H garden och Bellevues ponnyridklubbs verksamhet kommer planforslaget
innebéra att bebyggt omrade kommer "ndrmre inpa" hastverksamheten. De ridsti-

gar, hagar osv som de nyttjar kommer de f& samsas med fler intressen.

Det ér viktigt att hdnsyn tas i den kommande exploateringen av omradet, till hist-
verksamheten. Hansyn omfattar t ex att ldmpliga avstdnd finns och halls mellan

bostdder och héstar. Hinsyn kan dven gélla att tydliga skyltar sétts upp i omradet
som visar att hér far bade allménhet sdvil som histar nyttja stigar och/eller végar.

Atgirder i Grisdalen for att minska allergenspridning kan vara att plantera mer
trdd, gérna lite spridda granar ldngs den Ostra “kanten” av hagen.

De nya bostdderna kommer tillféra ndgot mer trafikrorelser i omradet &n idag. Un-
der byggnationen kommer nirmaste grannarna att eventuellt storas nagot men detta
ar under en forhallandevis kort tid.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedomning &r att utbyggnaden i omradet &r foren-

lig med kommunens utbyggnadsstrategi for en héllbar stadsutveckling. Det rader
bostadsbrist i Karlstad idag och bebyggelsetrycket &r stort inom Karlstads tétort.

Att mojliggora for bostdder genom fortitning inom tétorten ar ett vasentligt sam-
héllsintresse.

Sociala konsekvenser

Detaljplanen medfor mojlighet till fler smé bostéder i vastra Karlstad vilket bedoms
positivt for de som kan flytta dit och fler invanare innebér ett storre underlag for
service i intilliggande omréaden.

Kommunal service sasom allmdnna kommunikationer, férskolor och skolor finns
men avstanden kan upplevas langa, for exempelvis sma barn eller dldre. Narheten
till kommersiell service sdsom livsmedel och handel ligger #ven en bit bort. A
andra sidan uppmuntrar detta till ett aktivt liv, till fots eller till cykel.
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Griésdalens lantliga ldge och gronstruktur i stort, med stora 6ppna félt, hagar samt
skogsdungar och Gruvberget &r kvalitéer, inte bara for dem som flyttar in i de nya
bostdderna utan dven for intilliggande omraden. Till Grésdalen forenas bostadsom-
rddena Gruvlyckan, Ulleberg, Belluvue, Romstad, Zakrisdal, Hultsberg, Hagalund
och Vaxnis. Karlstad har inte s& ménga stora gronomraden som detta.

Omradet ligger lantligt, med betande djur i hagar intill liksom skog inpa knuten.
Detta innebér stora fordelar for folkhdlsan, da naturen och gang- och cykelvigar
finns s léttillgéngliga for nyttjande. Miljon inom savél som i angrdnsande omraden
erbjuder en god och inspirerande lekmiljo for barn och ungdom. Omradets relativt
laga trafikintensitet bidrar d&ven med en trygg boendemiljo for savél yngre som é&ld-
re. Aldre barn har méjlighet att rora sig relativt fritt inom ett stort omrade och kan
pé egen hand ta sig till skola, idrottsaktiviteter osv. Omradet drar fordelarna av att
béade ha ett lantligt och ett stadsméssigt ldge. Nackdelen av detta &r de nagot langa
avstanden till service och avsaknad av naturliga mélpunkter i omradet.

Ekonomiska konsekvenser

Detaljplanen medger en fortétning i Karlstad med sma ldgenheter. Planforslaget
innebér en relativt effektiv markanvéndning. Befintlig infrastruktur (vdg, vatten och
avloppsledningar) ér utbyggt till grannfastigheten och befintlig service (forskola,
skolor och allminna kommunikationer mm) kan nyttjas. Detta dr positivt dé tidiga-
re investeringar gar att nyttjas, vilket frimjar en héllbar utveckling och en hus-
héllning med resurser och samhéllsekonomin. Detaljplanen medverkar till ett kat
befolkningsunderlag i Grasdalen vilket ar positivt for att exempelvis kunna forbatt-
ra bussars turtéthet, bibehalla mataffarer osv. Detaljplanen innebér en rationell och
ekonomiskt fordelaktig komplettering av Karlstad.
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