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SA FUNGERAR PLANPROCESSEN
SAMRAD smam..‘.;ff.:;. GRANSKNING :"f{:\smmn;;::‘{:- ANTAGANDE gz-mm;,]j;. LAGA KRAFT
Denna plan handlaggs med standardférfarande enligt PBL 2010:900, kapitel 5.

Planprocessen bestar av flera olika skeden, 1 denna planprocess ingar féljande skeden:

Samrad: Under samradet ges méjlighet till insyn och paverkan av férslaget. Samradet syftar
till att fa fram ett sa bra beslutsunderlag som maijligt. Samrid genomfordes mellan den 21
februari - 21 mars 2022

Granskning: Under granskningstiden ges ytterligare en mojlighet att paverka planforsla-
get som finns tillgéngligt pa kommunens hemsida, stadshuset och biblioteket. Granskning
genomfordes mellan den 23 maj - 23 juni 2022.

Antagande: Beslutet att anta detaljplanen sker 1 kommunfullmaktige. Planer som inte ér av
principiell betydelse antas av stadsbyggnadsnimnen. Detaljplanen antogs den 19 oktober
2022 av stadsbyggnadsnimnden.

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

Laga kraft: Detaljplanen vann laga kraft den 27 februari 2023.

Handlaggare:
Asa Lundgren, stadsbyggnadsarkitekt, Plan- och byggavdelningen, Stadsbyggnadsforvaltningen

Arbetsgrupp
Handldggaren tillsammans med medarbetare frin Stadsbyggnadsforvaltningen, Teknik- och fastig-
hetstorvaltningen och Miljéforvaltningen.
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PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning dr en beskrivning av hur detaljplanen ska forstis och genomfdras. Planbeskriv-
ningen 4r en obligatorisk handling och ska finnas tillsammans med plankartan med tillh6rande
bestimmelser. Planbeskrivningen innehaller en redovisning av:

*  planeringsférutsittningarna

* planens syfte

*  hur planen dr avsedd att genomforas

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

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

Inledning

Bakgrund och huvuddrag

Fastighetsigaren Grisdalen Fastighets AB har ansékt om planliggning av Grisdalen 1:7 f6r bo-
stadsdndamal. Fastigheten har ingitt som en del av institutionsomradet till det fére detta vard-
hemmet Ulleberg, och ligger precis séder om de befintliga dldre byggnaderna som renoverats och
bygets om till bostider.

Planens syfte
Syftet med detaljplanen dr att med hinsyn till omgivning och stadsbild prova mojligheten att bygga
bostider pa fastigheten.

Handlingar

Planen omfattar f6ljande handlingar:

. Plankarta

. Planbeskrivning

Utredningar

. Trafikbullerberdkning, Sweco 2021-06-02 och 2021-08-02,
kompletterad av Efterklang/Afry 2022-06-29

. Miljéteknisk markundersékning, Sweco, 2021-07-02.

. Geoteknisk undersckning, Sweco, 2022-04-21, rev. 2022-05-04.

Andra utredningar som anvints som underlag i arbetet dr Antikvarisk férundersékning Ulleberg 1:7
och 1:8 (Virmlands museum, 2010), Riskutredning cirkulationsplats vid Kartberget (Ramboll, 2019-
03-20), Riskutredning Vardboende Gruvlyckan (Sweco, 2013-03-26) och Riskutredning Knappstad
(Sweco, 2019-05-24).

Plandata

Planomraidet bestdr av fasticheten Grisdalen 1:7 som ligger vid Ulleberg, cirka 3,5 km fran centr-
um. [ omgivningarna norrut finns Gruvlyckans bostadsomride och Grisdalens verksamhetsomrade
och séderut Ullebergsleden och Skoghallsvigen, jirnvdgen Skoghallsbanan, bostadomradena Bel-
levue och Romstad. Planomradet omfattar cirka 16000 kvm och sluttar mot sydvist, fran cirka +62

till cirka +48 moéh (RH2000). Marken dr privatigd.



Planomradets lige

Tidigare stillningstaganden

Riksintressen

Planomradet ligger inom ”Vinern med 6ar och strandomraden”, ddr turismens och det rérliga
friluftslivets intressen sdrskilt ska beaktas, enligt miljobalken 4 kap 2 §. Bestimmelserna utgdr inte
hinder f6r utvecklingen av befintliga titorter. Riksintressets avgrinsning f6ljer E18:s strickning
genom Karlstad, vilket innebir att stora delar av Karlstads centrala delar inkluderas i omradet.

Oversiktsplan

Planférslaget bedéms vara férenligt med kommunens gillande éversiktsplan OP12, planomradet
ligger inom utpekat stadsutvecklingsomrade. Planforslaget bedéms ocksd vara forenligt med kom-
munens forslag till ny éversiktsplan. Planomradet omfattas ocksa till stérre delen av den férdjupade

oversiktplanen f6r Vistkust fran 2007, som utpekat omrade f6r fortdtning.

Gallande detaljplan
Omradet ir inte planlagt sedan tidigare. En mindre del som planliggs som allmén plats gata, berdr
stadsplan for sédra Romstad mm (1780K-108/1975).

Beslut om planlaggning
Stadsbyggnadsnimnden gav 2015-06-17 {18 (enligt tidigare beslut 2014-11-19 §10) stadsbyggnads-
torvaltningen i férnyat uppdrag att uppritta detaljplan f6r Grisdalen 1:7.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Unders6kning om planen kan antas innebéra betydande miljépaverkan har gjorts och samrid har
skett med Linsstyrelsen 2021-09-24, enligt Milj6balken (6 kap). Kommunens bedémning ir att
genomforandet av denna plan inte riskerar innebdra betydande miljépaverkan. Linsstyrelsen delar
kommunens uppfattning.



Avvigningar mot annan lagstiftning
Inom den fysiska planeringen finns hinsyn och avvigningar som behéver gbras rérande annan
lagstiftning i allmdnhet och milj6balken i synnerhet. Féljande lagrum behdver sirskilt beaktas:

2 kap. MB - Allméanna hénsynsregler
Planen bedéms uppfylla kraven pa hinsyn.

3 kap. MB - Grundlaggande bestdmmelser for hushdllning med mark och vattenomraden, framst
riksintressen.
Det finns inga riksintressen 3 kap. MB inom eller i nirheten av planomradet.

4 kap. MB - Séarskilda bestimmelser for vissa omraden.

Planomrédet ligger inom ”Vinern med 6ar och strandomriden”, ddr turismens och det rorliga
friluftslivets intressen sdrskilt ska beaktas, enligt miljobalken 4 kap 2 §. Bestimmelserna utgdr inte
hinder f6r utvecklingen av befintliga titorter. Riksintressets avgrinsning f6ljer E18:s strickning
genom Karlstad, vilket innebir att stora delar av Karlstads centrala delar inkluderas i omradet.

5 kap. MB - Miljékvalitetsnormer.

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

* olika féroreningar i utomhusluften (SES 2010:477)

* olika parametrar i vattenférekomster (SES 2004:660)

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

* omgivningsbuller (SFS 2004:675)

Den lokala 6kningen av bilrdrelser som f6ljd av fler bostidder inom omradet bedéms inte innebéra
att féroreningar i utomhusluft paverkas mirkbart. Marken inom planomradet kommer i sitt ge-
nomfdrande inte att kriva utfyllnads- eller schaktarbeten som kan tinkas péaverka vattenkvaliteten

i recipient (Klarilven). En markmiljoteknisk utredning har genomférts, dd det funnits vixthus

och odlingar pd platsen dir bekimpningsmedel kan ha anvints. Utredningen visar halter 6ver KM
(kdnslig markanvindning) i 5 av 14 prover som analyserats, 4 av de 5 4dr i det ytliga mullskiktet. Krav
stills pd att startbesked inte far ges fére det att férorenad mark har dtgdrdats 1 enlighet med tillsyns-
myndighetens krav. I Gvrigt finns inga kidnda markféroreningar inom eller 1 ndrheten planomridet.

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

Barnréttslagen - SFS 2018:1197

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

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

- Barnets bista ska beaktas vid alla beslut som r6r barn.

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

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

For denna plan har en barnkonsekvensanalys gjorts 1 syfte att utveckla den fysiska utformningen
utifran ett barnperspektiv samt att forbittra beslutsunderlaget. I denna planen har sirskilt frigor
som ror sammanhallen stad och rérelsemonster varit relevanta att belysa. Barnperspektivet redovi-
sas under rubriken Konsekvenser - Sociala konsekvenser, lingst bak i planbeskrivningen.



Forutsattningar och planforslag

Markanvandning
Norra delarna av planomradet har hért till institutionsomradet, men platsen r igenvuxen och
anvinds inte idag. En del dldre trid och buskar finns kvar, liksom en mindre férradsbyggnad och ett

garage (som tidigare var en del av ett vixthus).

Planférslag

Planomrédet fir markanvindningen bostider.

Bebyggelse

Planomrédet ligger intill det f6r detta virdhemmet Ulleberg vars byggnader renoverades 2006-2013
och har inretts till bostider. Planomradet ir inte bebyggt idag féutom ett garage som star nere vid
Ullebergsvigen och en liten férradsbygenad i nordéstra hérnet uppe mot skogen. En storre insti-
tutionsbyggnad, som var en del av virdhemmet och kallades arbetshemmet, stod hir tidigare men
byggnaden revs omkring ar 2000. Kring byggnaden fanns en liten tridgard och odlingar och en del
rester fran institutionstiden finns kvar, bland annat en dldre ek, dppeltrid, en lag mur, det lilla £6r-

radet och garaget.

Planférslag

Inom planomradet foreslds byggritter f6r smahus, som par- eller radhus. Husen far byggas i tva vi-
ningar med hogsta byggnadshé6jd 6 meter. Exploateringsgraden har reglerats inom varje byggritt
med bestimmelse om storsta byggnadsarea i kvadratmeter f6r bostad (e, 300 och e, 235). Husen
ska utformas med sadeltak med en taklutning pa mellan 20-35 grader, vind kan inredas och en
takkupa per bostadsenhet ir tilliten dt vardera vistra och Ostra sidan (£3). I 6vrigt ska byggnadernas
material och firgval relatera till och harmoniera med den befintliga bebyggelsemiljon intill (f1 och
2) och tri- eller putsfasader, tak med plat eller tegeltickning (dven trd eller sedum) samt fargsitt-

ning i nyanser som institutionsbyggnadernas eller traditionella slamfirgskulérer kan viljas.

Mindre forridsbyggnader for till exempel ‘ \15// =\ \\‘ s

cyklar far uppforas pa ett par olika platser A \7/\ J j‘\A N
o S ‘

intill bostadshusen och garage/carports med e \\ \ 2

!

torrad ned mot jirnvigen i sédra delen av
planomradet, dir parkering till bostiderna ér
tinkt att ordnas. Hogsta byggnadshéjd for
komplementbyggnader ir 3,5 meter. Marken
kring det tidigare arbetshemmet med befint-
liga dldre trdd far inte bebyggas utan sparas
som gemensam park med plats f6r lek och

utevistelse i omridet.

ROMSTAD
166

Skiss pd foreslagen bebyggelse inom planomridet.



Kulturhistoriska varden

Det finns inga kinda fornlimningar i omridet. I kommunens
kulturmiljéprogram dr byggnaderna intill rédmarkerade (sédr-
skilt virdefulla). Norra delen av planomradet har varit en del

av institutionsomridet, har stod arbetshemmet och intill det
fanns tridgard och odlingar. En antikvarisk férundersékning av
Ullebergsomradet (Virmlands museum, 2010) har tagits fram

i samband med de tidigare renoveringarna, nir byggnaderna
inreddes till bostider.

Planférslag

Marken i norra delen av planomradet dir “arbetshemmet” sttt
sparas som en gemensam park och uteplats, med ytor for lek,
samvaro, odling med mera. Inget av husgrunden finns kvar men
en stor lind finns, som enligt dldre flygfoton stod vid husets
entré. Tridet sparas och kring det skapas gemensamhetsytor och
uteplats (bestimmelse n, och n,).

]

Karta dver Ulleberg fran 1948 och flygfoto fran 1951. By%gnadeﬂ ldangst sodernt, ndrmast i bild, var “arbetshemmet”
/ a akern framfor syns lantbruket med ladugdrd och rat-

med od/z’zgar intill. Byggnaden revs 1 slutet av 1990-talet.
tarebostad (Gven de rivna), som var kopplat till verksambeten.

! Ur kommunens kultur-

1 miljoprogram: "Av stort

| vérde dir kénslan av institntions-
1 park med de tre stora likartade

\ vardbyggnaderna i lantlig miljo.

v Byggnaderna dar nppforda i samma
| Blassicistiska stil men med olika

V byggnadsvolymer, varfor nycket av
\ den sammanhallna kénslan byggs
Vupp av de putsade fasadernas

: detaljutformmning och den likartade
| Jfargsattningen.....Byggnaderna bhar
| ocksa ett stort samballshistoriskt

: vdrde ddi de berdttar om 1900-ta-
1 lets syn pa funktionshindrade och

| bur varden institutionaliserades.”

I




Sjilva planomradet omfattas inte av kommunens kulturmiljoprogram men institutionsbyggnaderna
intill 4r sdrskilt virdefulla. Den dldre bebyggelsen ligger som ett motiv i landskapet sett frain Skog-
hallsvigen/Ullebergsleden, en liten bit upp pa bergskanten med skogen som fond och byggnaderna
upplevs relativt monumentala. Den nya bebyggelsens skala och uttryck behéver forhalla sig till den
ildre, lata den synas och fortsitta vara det motiv i landskapet som drar uppmirksamheten till sig.
Det nya bor hinga ithop med den dldre bebyggelsen, men det nya behéver inte ta upp och efter-
hirma alla delar 1 den dldre bebyggelsen. Det nya kan i utformningen knyta an till exempel genom
ta upp en detalj, ett material, eller kanske en firgsittning, men si att det tydligt gir att se att den nya
bebyggelsen idr fran var tid. Det ska gi att ldsa av vad som 4r ett nutida tilligg, Planbestimmelser
finns med kring materialval och firgsittning (f, och f,).

For att knyta an till planomradets historia med jordbruk, vixthus och frukttridgard ges dven mojlig-
het till gemensamma odlingar och dven de egna radhustridgardarna fortsitter i omradets tradition.

Gestaltning

Planomridet tillhér en kulturhistoriskt intressant milj6 dér institutionsbyggnaderna och deras sam-
manhallna karaktir 4r ett tydligt motiv i landskapet. Ny bebyggelse kan berika och komplettera
stadsbilden, men den behdver utformas i férhéllande till det befintliga.

Signifikanta egenskaper f6r den dldre befintliga bebyggelsen ar:

*  Brutna, valmade tak

*  Putsade fasader

*  Hirgsattningen i [just gult, med rida tak och detaljer i mirkt gront

o Att taken tar upp relativt mycket av byggnadernas proportioner. De har
mdnga detaljer som takkupor och skorstenar, allt enbetligt i rott tegel och
rod plat.

*  Granitsocklar

Den nya bebyggelsen ska vara anpassad i skala
och uttryck till den dldre. Ndgon detalj, som till
excempel en takkupa eller de tydiga skorstenarna
pd taken skulle kunna fingas upp pa ett lik-

nande satt. (Foton Karlstad kommnn och lingst
ned till hoger bostadshus i 1 ansta, Nyndshann)



Allmint och kortfattat sagt sd ska den nya bebyggelsen vara anpassad till omgivningen genom att
vara enhetlig, nedtonad och ge ett lugnare intryck i férhéillande till den befintliga bebyggelsen. I en
komposition med i sin helhet god form-, firg- och materialverkan. For att frimja ldsbarheten av
omridet bor de nya husens uttryck vara samtida.

Planférslaget mojligg6r radhus i tvd viningar, dvs en lite ligre bebyggelse och skala dn den befint-
liga fOr att inte ta fokus frin eller 6verskugga motivet i landskapet. Hogsta tillitna byggnadshéjd
6,0 meter.

Taken pa de dldre husen dr karaktiristiska och de nya husen bor £6r lisbarhetens skull skilja sig fran
dem. Sadeltak foreslds, med en lutning mellan 20-35 grader. Vind eller loft kan inredas och en
takkupa per radhusenhet ordnas, it vardera dster och vister, som far vara max 1,5 meter bred (be-
stimmelse f,). Taken kan till exempel klds med tegel eller med slit falsad plit som knyter an till de
befintliga husen. Sedumtak och solceller kan ocksé vara ett alternativ, till exempel pa komplement-
byggnader.

Som fasadmaterial kan en puts som de dldre husen viljas eller tripanel som skiljer sig ifrin den
dldre men dnda har en tradition till jordbruket, ladan och rittarebostaden som funnits i anslutning
till institutionen under 1900-talet. En relativt enhetlig firgsittning dr att foredra, 4ven det med
anledning av att inte ta fokus frin de dlde husen. De befintliga husen har en firgsittning i [just gult,
med morkrdda tak och morkt grona detaljer. De nya husen behéver harmoniera med det och f6re-
slas till exempel en liknande varm firgskala, fran ljust gult till djupréte, eller andra dova jord- eller
slamfirgskulorer.

Anvind girna nidgon variation i form for att ge spanning och livtullhet, som till exempel mindre
delar med indragna eller utskjutande partier i husvolymen, skorstenar eller takkupor. Ta gidrna upp
en detalj eller en form frin den dldre bebyggelsen f6r att knyta an.

Bilderna visar olifka
forslag pa fargsdttning,
tafk- och fasadmate-
rial som skulle kunna
W8 anvdndas med anpass-
ning till den befintliga
bebyggelsen.

NN
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"De iildre byggnadernas karaktir dr ndgot den nya bebyggelsen behéver férhalla sig till. k
Samtidigt som hinsyn ska visas mot de édldre byggnaderna bor de nya ha ett samtida
uttryck for forstaelsen och lisbarheten av platsens historia.

I
1
1
1
1
1
\ * Gestaltning och firgsiittning ska frimja lisbarheten av omridet. Man ska tydligt kunna utlisa
! vad som ar nytt och gammalt.

v Kyt an till den dldre bebyggelsen genom att till excempel ta upp en form eller ett material. Men
| ta inte upp allt, vlj hogst en eller ett par drag som far ga igen i det nya.

Vo UGy tak- och fasadmaterial med omsorg, tink langsiktigt och hallbart.

1 De mya byggnaderna ska ritas med omsorg fran den stirre skalan ner till detaljniva.

V¢ Lat fargsittningen vara vl anpassad den befintliga bebyggelsens. Den behover inte vara lika,

I men harmoniera. Med fordel kan varma nyanser, fran [just gult och ockratoner till mirkrott

: anvandas, eller andra dova jord- eller slamfirgskulirer.

Markens utformning

Planomradet sluttar mot sydvist, frin cirka +62 tll citka +48 moh (RH2000). Topografin it en
viktig del av landskapsbilden, dir bebyggelsen ligger pa kanten av Gruvlyckeberget med skogen som
fond bakom. Omradet har ocksa en tradition som park och odlingsytor till institutionen.

For att inte dndra marknivaerna f6r mycket ska nya byggnader placeras och anpassas till befintlig
topografi 1 stérsta mojliga man. Springning, schaktning och fyllning 4r endast tillitet i anslutning till
planerad byggnad, for att mojliggdra infart samt vid nedgrivning av ledningar och stenkista. Utfyll-
nad medges dirfor inte for att plana ut tridgardsmark. Planbestimmelser reglerar ocksa att stddmu-
rar inte far vara hégre dn 0,5 meter £6r att ta upp nivaskillnader i omrdadet. Mindre uteplatser intill
de nya husen kan till exempel stenlidggas och om héjskillnader behéver tas upp sa helst med en eller
flera laga terrasseringar i marken, eventuellt med steninslag som knyter an till de tydliga granitsock-
larna pa de befintliga husen. I 6vrigt ska férdndrade marknivaer utféras sa att naturliga anslutningar

skapas mot omgivande mark.

Foérutom att spara terrdngen dr det viktigt att inte hardgéra f6r mycket mark. Det £6r att sdkerstilla
att mycket gronska bevaras i omradet. Det dr viktigt bade 61 kulturmiljén, naturmiljén och koldi-
oxidinlagring, men ocksa for att minska dagvattenflédet. Markytan far maximalt hardgéras till en
andel av 30%. Med hérdgjord yta avses till exempel asfaltering eller tit plattliggning som hindrar
dagvatten att infiltrera i marken. For att minska ned kan grusade gingar, stenmijdl eller liknande
anvindas mellan husen.

Omridet har en tradition som parkmiljé och kring den stora linden i omradets norra del ska en
gemensam uteplats ordnas (n,) samt plats for lek. Tomtplatsernas avgrinsningar kan med fordel

skapas med hickar och buskar.

VY fran Ullebergsvigen mot norra delen av planomradet.
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Natur och rekreation

Den sédra delen av planomradet har inventerats och R
redovisas 1 kommunens Naturvérds- och friluftsplan som 2
en del av Gruvlyckeberget. Skogen pa berget (som ligger

utanfor planomradet) har héga naturvirden och bestar 1

huvudsak av dldre hillmarkstallskog med stora sociala vir-

den, medan den del av planomradet som redovisas ingar i

ett lovtraidsdominerat omride i soder med flera olika 16v-

tridsarter. Hela omradet Gruvlyckeberget har i natur- och SRAY (/ ; /7 = X

friluftsplanen klassats som “klass 3 - hégt naturvirde”. RO /W ’/" Q
O 7y fvd

I norra delen av planomridet har virdefulla trdd invente- — /@U}%“‘%\ D 'ﬁ\i ¢ ' V

rats, en stor lind och tre dldre pirontrid. Triden hflr vVatit  Guit omride visar Gruvhokeberget som inventerats

del av parken och odlingarna kring institutionen. Aven i kommunens naturvirdes- och frilufisplan. Grina

andra trid inventerats och besiktigats, bland annat dldre  prickar visar inventerade véirdefulla trid.

dppeltrid. Aldre trid fir endast fillas om de ir sjuka eller utgér en sikerhetsrisk, vilket enligt planbe-
stimmelse dven kraver marklov (n,).

I s6dra delen av planomradet i nirheten av jirnvigen finns flera bjérkar med déda/déende grenar
samt tva gamla oxlar med haligheter i stammen. Kommunens bedémning dr att triden utgér en risk
och att de behéver tas ned. Atgirder pa sirskilt virdefulla trid ska anmilas for samrad enligt 12:6
MB.

Nérhet till gronomrade

Planomradet ligger intill Gruvlyckeberget med Gruvlyckeskogen, som ocksa dr det nirmsta nérstév-
omradet. Flera stigar finns i skogen och tillgingligheten till stigarna frin planomridet kan forbittras
med bebyggelsen, da planomréidet dr igenvuxet och slyigt idag och lite svart att ta sig genom. Fran
planomradet dr det dven ndra till Gruvlyckeparken, och till rekreation och grénomriden som Skut-

berget eller andra vinernira omraden i Zakrisdal och Katrineberg.

Offentlig och kommersiell service

Planomradet ligger pa gingavstind till Gruvlyckans centrum, cirka 700 meter. Det dr ocksa ging-
och cykelavstand till Bergviks képeenter, cirka 2 kilometer och till centrum/Stora torget, cirka 3,3
kilometer. Skolor i niromradet dr Visterstrandskolan (ak F-6) och Engelska skolan (dk 4-9). De
nirmsta forskolorna finns idag pd Gruvlyckan, Bellevue/Zakrisdal och pa Romstad, inom cirka

en kilometers avstind. Det har gjorts en kapacitetsutredning f6r kommunala verksamhetslokaler i
niromradet (Katrineberg, Zakrisdal, Dingelsundet) och utredningar kring utékning av férskola och
skola. En ny férskola projekteras i Zakrisdal som ska sté fardig ar 2024 och fler férskolor planeras
ocksd inom Katrinebergsomradet. Ndrmsta vardcentral finns vid Vaxnds centrum pa cirka 2 kilo-
meters avstind. Det planeras f6r en bro 6ver dlven i Ullebergsledens forlingning till Jakobsberg, nér
den dr genomférd kommer omradet ocksa att ha nira till Jakobsberg, Marieberg och till Centralsjuk-
huset, cirka 1,5 kilometer.

Gator och trafik

Kollektivtrafik

Flera busshéllplatser finns i omgivningarna kring planomridet. Den nirmaste dr vid Bellevue pa Za-
krisdalsvigen, den ligger pa andra sidan Ullebergsleden cirka 400 meter fran planomradet. Det finns
ocksd hallplats vid Dalagatan pa Romstad, cirka 700 meter bort, vid Gruvgingen och vid Gruvlyck-
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ans centrum dven de cirka 700 meter frin planomradet. I Grisdalens industriomrade finns ocksi ett
par hallplatser. Till Bellevue och Romstad gir linje 7, till Gruvlyckan linje 4 och 6 samt ett par olika
speciallinjer. P4 sommaren finns det ocksa en batbusshallplats vid Romstad som ligger ungetir 850

meter fran planomradet.

Det finns flera busslinjer att vilja pd i omgivningarna och det planeras ocksa for snabbusstrik med
stopp 1 anslutning till den nya cirkulationsplatsen, men tillgianglicheten till kollektivtrafiken fran pla-
nomradet kan forbittras med genare och/eller tryggare gangvigar till hillplatserna. Exempel pa det
skulle kunna vara ett 6vergingsstille 6ver Ullebergsleden mot hillplatsen vid Bellevue. Méjlighet
till Gvergangstille och gangbana eller en ny hallplats, ses Gver i ett sammanhang tillsammans med
eventuell utveckling pa vistra sidan Ullebergsleden i planprogram for Zakrisdal/Ulleberg.

Gang- och cykeltrafik

Separat gang- och cykelbana finns sdderut dver jirnvigssparen och vidare mot Romstad, Zakrisdal
och Kartberget. Norrut finns gang- och cykelvig via Grisdalstviran och vidare, samt en gc-bana
parallellt med Gruvgingen men nedantér, runt Gruvlyckan. En ny gang- och cykelvig planeras
ocksa lings Ullebergsleden.

Biltrafik och gatumiljé

Planomridet ang6rs via en ny infart fran Ullebergsvigen i den sédra delen. For utryckningsfordon
eller andra enstaka fordon med tillstind finns ocksa mojlighet att kdra in via infarten som finns intill
det befintlliga garaget i mellersta delen av omradet. I Gvrigt dr bostadsomradet tdnkt att vara bilfritt.
Fér att undvika fler utfarter dn dessa tva finns utfartsférbud angivet fran planomradets 6vriga delar
mot Ullebergsvigen.

Parkering

Parkeringsnormen £6r smahus i zon 3 som planomradet ligger 1 anger 1,5 bilplatser per bostad.
Det innebir ett krav pa cirka 45 platser f6r planomradets tinkta exploatering. Utéver det ska ocksé
gistparkeringsplatser och platser anpassade fOr rorelsehindrade skapas. Parkering ska ordnas pa
egna fastigheten. For att tillgodose tillrdckligt antal cykelparkeringar ska 2,5 cykelplatser per bostad
ordnas, s manga som mdjligt bor vara viderskyddade. Fér planomradet innebdr det cirka 70 plat-
ser. Bade t6r boende och gister bor de vara praktiskt placerade i nirheten av entréerna.

Bilparkeringsplatserna bor vara utrustade med motorvirmare. Det bér dven planeras fér behovet av
parkeringsplatser med méjlighet att ladda elbilar, och andra elfordon som elcyklar med lastmdojlighe-
ter och permobiler.

Planférslag
Parkeringsplatser ordnas pa fastigheten, enligt skissforslag i sédra delen ned mot jirnvigen dir det
ocksa finns mojlighet att uppfora carports och garage. Cykelgarage ordnas pa flera platser inom

omrédet, i anslutning till bostiderna.

Geotekniska forhallanden

Planomradet utgors av fast morin och berg i dagen, under ett lager av siltig mulljord/ fyllnads-
massor och siltigt torrkorpelera med varierande jorddjup. I vistra delen vid vigen ir lagret nagot
djupare, upp till 4 meter och i 6ster mot skogen tunnare, mellen 0,3-0,9 meter. Totalstabiliteten be-
doms vara tillfredstillande och grundldggningsforhallandena f6r den typ av byggnader som planeras
bed6ms vara tillfredsstillande. En geoteknisk undersékning har genomforts (Sweco, 2022-04-21,
rev 2022-05-04).
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Norra delen av planomradet dir bostiderna planeras ingar i kommunens allmidnna verksamhetsom-
ride t6r VA. S6dra delen ingir inte, men verksamhetsomradet foreslds utdkas sa att hela planomra-
det ingir. Befintliga ledningar f6r vatten och spillvatten finns inom Grisdalen 1:2 som planomradet
kan anslutas till. Beroende pa utformning och boendeform inom fastigheten kan hogt beldgna hus
komma att behdva egen tryckh6jning av vatten for att erhalla erforderligt vattentryck.

Dagvatten
Planomridet omfattas inte av verksamhetsomrade dagvatten idag, men verksamhetsomradet fore-

slas utokas sa att det gor det. En ny férbindelsepunkt kommer att behéva upprittas.

Planomradet innebir en del nya hirdgjorda ytor men ingen férindring till det sdmre férvintas ske
med ny byggnation. Gronytor kommer ocksa att sparas i gemensam park och tridgardar, vilket
hjilper till att ta hand om dagvattnet. En bestimmelse har inférts om att maximalt 30% av fastig-
heten far bestd av hardgjord yta (byggnadsarea och mark som bestar av berg i dagen ej medriknat).
Med hirdgjord yta avses till exempel asfaltering eller tit plattsittning som hindrar dagvattnet fran
att infiltrera i marken.

Nir dagvatten avleds direkt frin hardgjorda ytor till ledningar innebér det héga flédestoppar i
ledningssystemet och minskad grundvattenbildning. For att minska risken for ett Gverbelastat
dagvattensystem med 6versvimningar som f6ljd stiller kommunen krav pa f6rdréjning av motsva-
rande minst 10 mm nederb6rd per kvadratmeter hardgjord yta, enligt kommunens dagvattenplan.
Hirdgjord yta avser hir reducerad area, d.v.s. hur stor del av ytan som bidrar till avrinningen av
dagvatten och inkluderar till exempel tak och asfalt. Dagvatten ska i férsta hand hanteras i 6ppna,
grona dagvattensystem, vilket innebdr lingsammare avrinning och ligre fléden jamfért med avled-
ning i enbart dagvattenledningar. Dir markens férutsdttningar medger ska infiltration efterstrivas
for att uppritthalla grundvattennivan. Oppna, grona dagvattenanliggningar bidrar dven till rening
av dagvatten. I hindelse av skyfall har de 6ppna anliggningarna generellt sett hdgre kapacitet dn
nedgrivda ledningar och utgdr mer robusta system.

Dréneringsvatten

Om husgrundsdrinering ska anslutas med sjilvfall maste dagvattenledningens ddmningsniva i
torbindelsepunkt beaktas. I normalfallet ligger ddmningsnivan ca 0,1 meter Gver gatans niva utan-
tor fastigheten. Drineringen ska ligga 6ver denna dimningsniva om dridnvatten ska avledas med
sjalvfall. Hamnar drineringen under denna niva och inte kan acceptera att drinledningen tidvis kan
komma att std dimd maste drineringsvatten pumpas.

Avfall
Avfallshanteringen 4r tinkt att ske pd gemensam plats i s6dra delen av omradet. Infart och vind-
plats f6r renhéllningsfordon (med radie pa 9 meter) ska ordnas i anslutning till parkeringen.

El, tele, fiber
For elforsorjningen behdver en nitstation etableras. Ett omrade 1 sydviéstra delen har avsatts f6r det

(B).

Stadsnit finns lings med fastighetsgrins 1 Ullebergsvigen Det finns en kabelbrunn strax innanfér
fastighetsgrinsen vid infarten till det befintliga garaget f6r anslutning till stadsnitet f6r denna fastig-
het.
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Energi och hallbarhetslésningar

Att minska férbrukningen av energi och hitta nya l6sningar £f6r en hallbar energifrsorjning blir allt
viktigare. Nya fastigheter bor ddrfor upptylla hdga krav pa energieffektivitet och miljé- och klima-
taspekter bor ligga till grund f6r materialval ur ett livscykelperspektiv. Det dr 6nskvirt att underlitta
for framtida solkraftinstallationer med avseende pa bland annat takens utformning, placering och
skuggning, Till exempel har de tinkta komplementbyggnadernas tak i sédra delen av planomradet
ett bra lige for solceller, bland annat f6r laddning av elbilar. Med gemensamma energilésningar
mellan fler bostider kan systemférdelar uppnds. Fler hushall kan dela pa eleffekten och balansera
uttaget. Fér uppvirmning av bostdderna rekommenderas ur ett langsiktigt hallbart systemperspektiv
dven fjarrvirmeanslutning till befintligt nit.

Inom omradet finns ett befinligt f6rrdd och garage och delar av dessa byggander foreslds anvindas
som “delningsbod” med mdijlighet att lina till exempel gemensamma grisklippare och andra husge-
rdd, ha en utdkad dtervinning med mera. Plats f6r gemensamma odlingar dr ocksa tinkta att ordnas.

Storningar, halsa och sakerhet

Oversvamning

Planomradet ligger idag mellan +62 lingst upp 1 nord&stra
delen och nere i séder vid jirvigen +48 meter Gver havet (RH
2000). De planerade bostiderna ligger pa cirka +52 och hogre,
infarten pa cirka +51. Det dr ingen risk f6r 6versvimning pa

grund av stigande vatten i Vinern och Klarilven.

Marken sluttar och den planerade bebyggelsen kommer inte
heller att hamna i nagon lagpunkt med risk f6r 6versvimning
vid kraftiga regn. Vid skyfall kan idag mindre vattenméingder
samlas nere vid jirnvigen och rinna vidare lings med banval-
len i vést-6stlig riktning. En planbestimmelse (n,) har inforts i
s6dra delen av planomradet for att sikerstilla att markhdojden
inte dndras. Planomridets area omfattar mindre 4n 10% av hela

N
K7, \ -
Lapunktskartering - blatt visar vattendjup
upp till 0,6 m, gult upp till 1,0 m, rod linje

avrinningsvagar

avrinningsomrddet och planomridets exploatering medfor inga
torsimrade forutsittningar for fastigheter nedstréms planom-
radet, inklusive jirnvigen. Planomradet i 6vrigt ska hojdsittas
sd att vatten kan ytavledas alternativt ledas via ett dike visterut
mot Ullebergsvigen. Krav stills ocksa pa f6rdrdjning sd befint-
liga térhallanden f6r hantering av storre regnmingder inte férsdmras.

Trafikbuller

En trafikbullerberikning har gjorts vid planomridet for att titta pa ljudnivan vid de planerade bosti-
derna (Sweco 2021-08-02, kompletterad av Efterklang/Afry 2022-06-29). Berikningen visar dagens
bullernivéer frin bade vigtrafiken och fran spartrafiken, och dven en berikning av framtida buller-
nivder med 6kad trafik och en ny cirkulationsplats i korsningen mellan Ullebergsleden, Skoghallsvi-
gen och en bro 6ver till Jakobsberg.

Trafikmingderna som anvints i berikningen 4r pa Ullebergsleden ADT 8200 (och framtida ADT
15200), pa Skoghallsvigen norrut ADT 4400 (8000) och séderut 7400 (8000). Andel tung trafik 5
%. Pa jarnvigen har berdknats 20 stycken passager per dygn och 40 i framtiden. En framtida 6ver-
fart 6ver Klarilven har beriknats ADT 10000, med 10 % tung trafik.
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Ekvivalent ljudniva i dB(A)
Frifaltsvarde vid fasad

> 75
70 - 75
65 - 7O

60 - 65
55 - &0
50 - &5
45 - 50
40 - 45

<= 40

Berdknade ekvivalenta buller-
nivaer fran vag- och spdrtrafik
ar 2040, fasader mot vister

ipskiss dver omridet

Enligt berdkningen med dagens trafikmingder kommer den ekvivalenta ljudnivan frin vigtrafik-
bullret vid fasad mot vister och séder som ir de mest utsatta att ligga under 60 dB(A). Aven den
maximala ljudnivin kommer att ligga under 60 dB(A) utom i det sydvistra hérnet av planomradet

dir den kan uppga till 65 dB(A).

Framtidsberikningen grundar sig pa forvintade trafikmingder ar 2040. Aven di kommer de ekvi-
valenta ljudnivderna vid alla fasader att ligga under 60 dB(A), forutsatt att ett bullerskydd i form av
vall, skirm eller ssmmanhingande carport eller garage finns i planomradets sédra del. En bestim-
melse om det finns dirfér med pa plankartan (m,). Den maximala ljudnivin kommer med samma
forutsittning att ligga under 60 dB(A) férutom intill fasader mot vister, dir den ligger mellan 60 -
65 dB(A). Uteplatser kan ordnas pa Ostra sidan husen, men en gemensam uteplats ska ocksa finnas i
planomridets norra del (n,).

Maximala ljudnivdn fran spartrafiken berdknas i nuldget, utan bebyggelse, vara mellan 80-85 dB(A)

i séder nirmast sparen, upp till 80 dB(A) i mitten av omradet och ligst i norr, mellan 65 och 70
dB(A). Framtida maximal ljudniva fran spartrafiken har berdknat 40 passager per dygn med 570 me-
ter linga tdg som gar i 30 km/h. Forutsatt ett bullerskydd i s6dert, beriknas ljudnivierna ligga under
70 dB(A) utom vid fasader 1 sydvist och 1 6ster, dir den ligger mellan 70-75 dB(A).

Den sammanvigda beridkningen visar att den framtida ekvivalenta ljudnivan ligger under 60 dB(A)
vid alla fasader. Férutom egna mindre tridgardar kommer bostdderna dven att ha tillgdng till den
gemensamma uteplatsen i norra delen av omradet, ddr bullernivan beriknas bli som ligst.

Den framtida maximala ljudnivan, med berdknade trafikmingder ar 2040 vid den planerade uteplat-
sen beriknas bli mellan 55-65 dB(A) och ekvivalent ljudnivd mellan 45-55 dB(A). I det fall det visar
sig behévas, finns ocksda mojlighet att ordna skirmning lokalt.

Planforslag

For att sikerstilla riktvirdena 1 bullerférordningen for bostiderna finns en bestimmelse m, som
anger krav pd bullerskydd i form av vall, skirm eller sammanhidngande garage eller carport med tit
vigg. Bullerskyddets h6jd/nockhojd ska ligga pd en nivd mellan +55,5 och +57 méh (RH2000) och
vara 1 planomradets hela lingd utmed jirnvigen, cirka 100 meter. En gemensam uteplats ska dven
finnas uppe vid den stora linden i norr (bestimmelse n,). Nir byggnationen ar firdig ska nya buller-
mitningar gbras fOr att se om exploatdren behover komplettera bullerskyddet, exempelvis med tita
skdrmar i liv med bostidernas s6dergavlar.
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Vibrationer

Marken som planeras att bebyggas bestar till strre delen av fast berg, samt i delar sandig morin.
Avstandet till sparen dr minst 60 meter och bebyggelsen kommer att ligga cirka 4 meter hogre upp.
Risken for stérande vibrationer har pa grund av markférhallandena bedémts vara relativt liten. For
vibrationers riktvirden finns Svensk Standard SS 460 48 61, Vibrationer och stot.

Brand

I Boverkets Byggregler (BBR) finns olika krav pa hur olika typer av byggnader ska uppforas och
utformas for att klara reglerna inom brandskydd. Foér bostidder (Vk3) stills bland annat krav pa ut-
formning av trapphus. De betecknas trapphus Tr1, Tr2 och Trn. Bostidder och lokaler dir personer
vistas mer 4n tillfilligt ska ha minst tva av varandra oberoende utrymningsvigar. Om bostaden eller
lokalen har fler 4n ett vaningsplan, ska det finnas minst en utrymningsvig fran varje plan. Fonster
godtas som utrymningsvig for bostider upp till 23 meter (cirka 8 viningar) med hjilp av riddnings-
tjansten. Trapphus Tr2 ir tillitet som enda utrymningsvig for byggnader i upp till 16 vaningar for
bostider. Fér bostadsbyggnader 6ver 16 vaningar krivs trapphus Trl.

Transporter med farligt gods

Ullebergsleden och Skoghallsvigen sdderut dr utpekade primira vigar for transporter av farligt
gods. Ullebergsleden ligger pa ett avstind visterut mellan cirka 200 meter i norra delen och 30
meter i s6dra delen av planomradet. Skoghallsvigen i syddst ligger idag som ndrmast cirka 90 meter
fran planomridet. En ny cirkulationsplats planeras i korsningen mellan Ullebergsleden och Skog-
hallsvigen och som nirmast kommer den att ligga cirka 70 meter fran planomradets sédra del, pa
andra sidan Skoghallsbanan (jarnvigen).

Enligt rekommenderade avstand (Lst Dalarna) kan bostidder finnas i en zon 70-150 meter fran

farligt gods-led. Om skyddsavstanden inte kan hallas kan det krivas sirskilda skyddsatgirder som
till exempel sinkt hastighet, barridrer eller byggnadstekniska atgirder for att skydda manniskor som
vistas inom riskomradet. Inga bostidder planeras nirmare dn 70 meter fran nagon av bilvigarna.

En riskutredning avseende transporter med farligt gods har tidigare gjorts i samband med planarbe-
tet for en ny cirkulationsplats vid Kartberget, strax sdder om planomradet dir Ullebergsleden pch
Skoghallsvigen méts (Ramboll, 2019-20-03). Enligt utredningen bedéms risknivan i omrddet vara
acceptabel och inga riskreducerande atgirder behdver vidtas. Kortaste avstindet mellan befintliga
bostider i omridet och den planerade cirkulationsplatsen ér cirka 40 meter. I utredningen har en
kvantitativ riskanalys utforts for att sikerstilla att den befintliga verksamheten 1 cirkulationsplatsens
direkta nirhet inte hamnar pa en oacceptabel riskniva med avseende pa en olycka med farligt gods.
Det har dven genomforts en kinslighetsanalys med en dubblerad mingd transporter for att simulera

en framtida transportkning och dven efter denna 6kning ligger nivierna pa en acceptabel nivi.

Skoghallsbanan (jirnvig) avgrinsar planomradet i soder. Riskutredningar kopplade till jairnvigen
har gjorts i samband med planarbeten f6r Oskarslunds vardboende (Sweco, 2013-03-26) och f6r
Knappstad 2:8 (Sweco, 2019-05-24) dia omridena ligger inom 150 meter fran jarnvigen. I bada
riskutredningarna bedémdes inte jirnvigen utgéra nagot hinder fér den planerade markanvind-
ningen, bland annat pa grund av den laga mingden trafik pa banan och statistik kring hur lingt fran
sparet tdg som spdrat ur hamnat. Vardboendet ligger som ndrmast 110 meter fran jirnvigen och
mellan spar och boende finns en héjdskillnad (virdboendet pa +53,5, jarnvigen pa +48). I Knapp-
stad bedémdes avstindet 50 meter mellan sparmitt och fastighetsgrins inte utgéra nagot hinder f6r
bostadsetablering. Avstandet till nirmsta planerade bostad inom Grisdalen 1:7 dr cirka 60 meter
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fran jirnvigen. Mellan banan och bostiderna finns ocksa en slint som ger en héjdskillnad, +52 vid
planerad bostad och +48 vid jarnvigen. Den bullerskyddsédtgird som uppfors i form av antingen
en tit komplementbebyggelse, vall eller skirm (m2 och villkor f6r startbesked) kan ockséd fungera

som ett extra skydd i hdndelse av en olycka pd jarnvigen.

Planférslag

Inga bostider planeras nirmare 4n 70 meter fran Ullebergsleden eller Skoghallsvigen, inklusive den
planerade cirkulationsplatsen. Inga bostdder planeras heller nirmre dn 60 meter frin jirnvigen.
Mellan byggritt och spar finns ocksd en héjdskillnad pa cirka 4 meter.

Radon

For bostider dr det viktigt att grinsvirdet £f6r inomhusluft dr godtagbara. Riktvirdet f6r radon
inomhus i befintliga byggnader dr 200 Bq/m3 och grinsvirdet inomhus vid

nybyggnation idr ocksa 200 Bq/m3. Enligt radonmitning som genomf6rts i samband med den
geotekniska undersékningen dr risken f6r radon hog i ett par punkter och en planbestimmelse om
radonsiker grundliggning for bostidderna har ddrfor inforts (b,).

Luftkvalitet

Planomrédet ligger vid Ullebergsleden och Skoghallsvigen. Omridet dr inte titbebyggt utan land-
skapet dr relativt 6ppet kring Ullebergsleden och jirnvigssparen. Berikningar har inte gjorts men
luftkvaliten bedéms vara god vid planomridet. Férindringen av trafiken till och frin omradet med
den planerade markanvindningen bedéms vara férsumbar samtidigt som framtida fordon i allt

storre utstrickning kommer att vara eldrivna.

Markfororeningar
En miljéteknisk markundersékning har genomférts 1 omradet (Sweco, 21-07-02). Férutom den tidi-
gare bebyggelsen har marken i nordvistra delen av planomradet anvints £6r odling och ett vixthus

har funnits har.

Markanvindningen bostider motsvarar KM (Kdnslig markanvindning). Av analysresultaten i un-
ders6kningen gar det att utldsa att merparten av proverna har halter av samtliga analyserade dmnen,
understigande KM (Kinslig markanvindning). I 5 av de 14 analyserade proven férekommer dock
nagon halt som dr Gverstigande KM. 4 av de 5 prov som pavisar halt 6ver KM, idr pa det ytliga mull-
skiktet. Samtliga prov, med undantag av tva, dr uttagna i omriden dir féroreningsrisken bedémdes
som storst pd omradet. I ett prov i underliggande massor 6verskrider halten av Barium (Ba) MKM
(Mindre kinslig markanvindning). Detta beddms dock vara en punktférorening, dd kol patriffats i
detta prow.

Opvriga halter av samtliga analyserade imnen understiger KM i samtliga prov. Ovriga halter av
samtliga analyserade dmnen i samtliga prov understiger &ven MRR, med undantag f6r blyhalten i en
punkt, dir halten precis tangerar nivd £6r MRR. MRR anvinds vid bedémning av dteranvindning av
jord for anliggningsindamal.

Eftersom féroreningshalter 6ver generella riktvirden f6r KM har patriffats kan saneringsatgirder
behoéva utféras. Behov och omfattning av eventuella saneringsatgirder dr inte faststillt i nuldget och
beror pd hur mycket massor som dndéd behéver schaktas 1 samband med markberedningen infér
bostadsbyggnationen. Eventuellt saneringsbehov ses bara i mullmassor, ¢j i underliggande jord.
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Miktigheten pé det ytliga mullskiktet varierade mellan 0,1 -0,4 m. D4 f6rhéjda féroreningshalter pa-

triffats i mulljord finns det ocksa restriktioner avseende eventuell dteranvindning av dessa massor.

Undersékningen har limnats vidare f6r kinnedom till milj6férvaltningen.

Planférslag

Massor kommer att schaktas i samband med markberedningen inf6r byggnation. Men eftersom
téroreningshalter patriffats 6ver de generella riktvirdena f6r KM fOreslés att startbesked £6r ny-
byggnation inte ges fore det att férorenad mark har atgirdats 1 enlighet med tillsynsmyndighetens

krav och de férslagna dtgirdsmal som beskrivs nedan.

Atgirdsmal

Quvergripande dtgdrdsmal

- Féroreningar inom planomrédet ska inte utgdra oacceptabla hilsorisker f6r
minniskor som bor eller arbetar inom omradet eller £6r tillfilliga besokare

- Féroreningar inom planomradet ska inte utgdra den begrinsade faktorn for att
kunna uppritthdlla nddvindiga markfunktioner

Miithara datgdrdsmal
Mitbara atgirdsmal har inte faststillts dnnu utan det kommer att ske av till-

synsmyndighet i ett senare skede. Féroreningshalter i mark ska uppfylla kraven
enligt Naturvirdsverkets generella riktvirden for kinslig markanvindning (KM)
alternativt kraven for platsspecifik riskbedomning/riskvirdering,
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GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning for genomférande

Stadsbyggnadsforvaltningen Detaljplanearbete, bygglov och bygganmilan,
grundkarta, nybyggnadskarta

Lantmiterimyndigheten Fastighetsbildning

Teknik- och fastighetsf6rvalt- Uppritta anslutningspunkter for vatten, spillvatten

ningen och dagvatten
Uppritta exploateringsavtal

Miljoférvaltningen Tillsyn och kontroll enligt miljébalken betriffande
markférorening och sanering,

Exploator Exploatering inom kvartersmark

Avtal

Planarbetsavtal dr upprittat mellan stadsbyggnadstérvaltningen och exploator.

Genomférandetid

Genomférandetiden dr tio (10) ar fran det datum planen vinner laga kraft. Under genomférande-
tiden har fastighetsdgaren ritt att exploatera i enlighet med planen och detaljplanen fir inte dndras
utan att synnerliga skil foreligger. Efter genomtérandetidens utging fortsitter planen att gilla men

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

byggritt).

Huvudmannaskap
Detaljplanen omfattar ingen allmén plats, bara kvartersmark f6r bostider.

Fastighetsrattsliga fragor
Detaljplanen ger troligtvis inte upphov till att nya fastigheter behéver bildas.

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

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

Innan planen antas ska ett exploateringsavtal tecknas mellan exploatéren och kommunen for att
reglera kostnader fOr allmin plats. Exploatdren ska erldgga exploateringsbidrag t6r atgirder pa

allmin plats som dr till nytta f6r exploateringen.

Avgifter

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

Uppvarmning

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

VSD- ledningar

Vatten- och spillvattenledningar finns pd dkermarken (fasticheten Grisdalen 1:2) vister om Ulle-
bergsvigen. Kommunen kommer att behdva ligga VA-ledningar fran de befintliga ledningarna fram
till fastighetsgrins, forst dir gir ansvaret 6ver till exploatéren. Exploatéren ansvarar och bekostar

eventuell anslutning till dessa ledningar.

Dagvatten fran planomradet leds idag till dike vid Ullebergsvigen. En ny férbindelsepunkt f6r
dagvatten kommer att behéva upprittas. Exploatéren ansvarar f6r och bekostar férdréjningen och

eventuell rening av dagvatten.

El, tele, fiber
Eventuell flytt av elledningar, fiberkablage eller kabelbrunn bekostas av exploatdren.

Infart och parkering
Infarten till omradet fran Ullebergsvigen ska ordnas pé ett godtagbart sitt, med hinsyn till oskyd-
dade trafikanter. Infarten, samt eventuella ombyggander av gatumark som den £6r med sig, bekostas

av exploator. Parkering f6r bostider 16ses inom den egna fastigheten.

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

enligt tillsynsmyndighetens, milj6férvaltningens krav.

Om markfororeningar patriffas, tillexempel vid schaktning, ska tillsynsmyndigheten (miljéférvalt-
ningen) informeras enligt 10 kap 9 § Miljébalken. Exploatéren ska da utféra/komplettera mark-
téroreningsunderskning och sanering om det behdvs.

Invasiv art

Inom planomradet vixer kanadensiskt gullris som dr invasiv men inte finns med i EU:s lista dver
vixtarter som ska bekdmpas och inte spridas. Det betyder att den inte omfattas av kraven i férord-
ningen (2018:1939) om frimmande invasiva arter. Arter som kanadensiskt gullris utgdr dndé ett
problem, bade f6r miljén och den biologiska mangfalden. Utav den anledningen bor dven denna
art hanteras for att minimera spridning, jorden/marken bor inte spridas vidare till andra omriden
i Karlstad och de massor ddr vixten vixer ska i sd stor utstrickning som méjligt anvindas inom
planlagt omrade.

Skyddade trad
De trdd som har skydd i detaljplanen med planbestimmelsen n, ska inte skadas under exploatering-
en och ska visas extra forsiktichet vid genomférandet sd rotter inte skadas.

For atgird pa ett sirskilt skyddsvirt trid och dir dtgirden kan komma att vasentligt andra naturmil-
jon ska enligt 12 kap 6 § miljébalken en anmilan f6r samrad limnas in. Exempel pd dtgirder som
kan komma att visentligt dndra naturmiljon ir; avverkning, toppkapning eller annan kraftig beskir-
ning,
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KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Miljokonsekvenser

Planen innebir att mark tas i ansprak for bostadsbebyggelse. Planens utbygenad ir positiv i f6rhal-
lande till flera miljémal da bebyggelsen lokaliseras nira befintliga bostadsomrdden med god tillgang
till service och kollektivtrafik. Inventerade virdefulla tridd finns i norra delen av plaomradet som
bevaras, en dldre lind och tre parontrid. Flera 16vtradsarter i olika aldrar finns i sédra delen ndrmast
jarnvigen, 1 Gvrigt finns inga sirskilt utpekade naturvirden. Inga riksintressen eller skogliga nyckel-
biotoper berdrs. En trafikbullerberikning och markmiljéutredning har genomférst i samband med

planarbetet.

Undersékning om betydande miljopaverkan

En undersékning om betydande miljépaverkan har gjorts och kommunens bedémning ér att ett ge-
nomforande av detaljplanen f6r Grisdalen 1:7 ej medfor betydande miljopaverkan, en miljébedém-
ning enligt MB bedéms dirmed inte beh6va géras. Samrad har skett med ldnsstyrelsen som delar
kommunens uppfattning, 2021-09-24.

Miljékvalitetsnormer

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

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

Sociala konsekvenser

Planomridet hat ett attraktivt lige f6r bostider som kan knyta an till bide Ulleberg/Gruvlyckan
och Romstad/Zakrisdal. Fler boende i omradet kan leda till en 6kad upplevelse av trygghet i
omradet. Langsiktigt dr det viktigt att ging- och cykelvigar och trygga passager i trafikmiljéerna i
omgivningarna utanfor planomradet sikras, bade socialt sett och miljémissigt for att minska behov

av bilresor.

Ett genomf6rande av planen innebir att behovet av platser inom skola/férskola kan 6ka, da det kan
forvintas att ett antal barn flyttar in i planomradet dven om det inte 4r s3 manga hus som byggs.

En kapacitetsutredning f6r niromradet har tagits fram och flera férskolor dr tinkt att uppforas i
samband med utbyggnad av Katrinbergsomradet och vid Zakrisdal. Férskolor finns idag pd Gruv-
lyckan, Romstad och i Zakrisdal. Skolor i ndiromradet dr Visterstrandsskolan och Engelska skolan.
Sammanhingande separat cykelvig hela vigen fram till Engelska skolan eller Visterstrandsskolan

finns dock inte idag.

Gruvlyckeskogen som ligger intill 4r virdefull som lekmilj6. Lekparker finns ocksd inom Gruvlyck-
an och Romstad. I nirheten finns ocksa andra stillen som kan vara intressanta for barn och unga,
till exempel 4H-girden (som dr gratis) eller Leos lekland. En gemensam park och uteplats kring den

stora linden kan anvindas av alla aldrar, en iordningstilld plats for lek ska ocksa finnas hir.
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Det dr 6nskvirt att plats ordnas f6r gemensamma odlingar, till exempel i sluttningen mot séder
och att méjlighet till ’delningsbodar” f6r olika tridgardsredskap och liknande som kan anvindas

omridesgemensamt ges.

Ekonomiska konsekvenser

Exploateringen innebir ett tillskott pa cirka 30 nya hushall. Nya va-ledningar kommer att beh6va
liggas fran Ulleberg 1:10 intill till planomradet, som innebdr en kostnad f6r kommunen. Trafik-
sikerhetsatgirder pa Ullebergsleden och ombyggnation av Ullebergsvigen planeras sedan tidigare
da det uppfors nya bostidder i planomradet och 1 omradet i stort, exploatdren ska erligga exploa-
teringsbidrag for atgirder pa allmin plats som dr till nytta f6r exploateringen. Det dr samhillseko-
nomiskt férdelaktigt att bygga dir det som hir redan finns utbyged infrastruktur i form av vatten
och avlopp, vig, cykelvigar, busstérbindelser osv. i nira anslutning till planomradet. Exploateringen
innebdr inkomster f6r kommunen i form av VA-avgifter.
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