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

Samrad: Under samradsskedet den 19 juni till 31 augusti 2017 gavs méjlighet till insyn och
paverkan avforslaget. Samradet syftar till att fd fram ett sd bra beslutsunderlag som méjligt.

Granskning: Under granskningstiden den 20 mars till den 23 april 2018 gavs ytterligare en
mojlighet att paverka planférslaget som fanns tillgangligt pa kommunens hemsida, 1 sam-
hillsbyggnadshuset och 1 bibliotekshuset.

Antagande: Stadsbyggnadsnimnden antog planen den 20 juni 2018.

Overklagande: Antagandebeslutet 6verklagades till mark- och miljsdomstolen. Mark- och-
miljddomstolen faststillde, den 8 februari 2019, stadsbyggnadsnimndens beslut den 20 juni
2018 att anta planen.

Laga kraft: Detaljplanen vann laga kraft den 8 februari 2019.

Handlaggare:
Karolina Norlin, Stadsbyggnadsplanerare, Plan- och byggavdelningen, Stadsbyggnadsforvaltningen

Arbetsgrupp

Karl Borgstrand, Trafik och gata, Teknik- och fastighetsférvaltningen

Per Eriksson, VA-enheten, Teknik- och fastighetsférvaltningen

Goran Romhed och Sofia Rollén, Mark och exploatering, Teknik- och fastighetsférvaltningen
Karin Vogt och Emma Eckerwall, Milj6f6rvaltningen

Ola Akesson, Riddningstjiansten

Henrik Haugness, Carlstedt Arkitekter AB
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PLANBESKRIVNING
Inledning

En planbeskrivning ska redovisa planens syften samt beskriva planens inneb6rd och konsekvenser
av dess genomférande. Aven planens férutsittningar ska redovisas. Planbeskrivningen har ingen
egen rittsverkan utan detaljplanens bindande foreskrifter framgiér av plankartan och planbestim-

melserna.

Planbeskrivningen dr uppdelad i fem delar:

¢ Inledningsdel — beskriver bland annat syftet med planen, planprocessen och sammanfattar planbe-
skrivningen.

* Tidigare stillningstaganden - redogér for hurvida planen Gverensstimmer med tidigare beslut eller
stillningstaganden sasom t.ex. Gversiktsplan och riksintressen.

* Forutsittningar och planférslag — innehaller en beskrivning av nuldget och de planbestimmelser
som finns pa plankartan (star med fet stil inom parantes).

* Genomférande — beskriver de organisatoriska, fastighetsrittsliga och ekonomiska atgirder som
behovs £6r att dstadkomma ett samordnat och dndamalsenligt genomférande av detaljplanen.

* Konsekvenser av planens genomférande — beskriver konsekvenser och redovisar utfallet av be-

hovsbedémningen.

Handlingar

Planen omfattar f6ljande handlingar:

. Plankarta med bestimmelser

. Planbeskrivning med genomfdrandebeskrivning

. Ilustrationsbilaga med solstudie

. Samridsredogorelse

. Granskningsutlatande

Utredningar

. Trafikbuller- och vibrationsutredning f6r detaljplan - Silgen 6, 2018-01-20, rew.
2018-03-08, Akerl6f Hallin Akustikkonsult

i Vibrationsutredning - Kv Silgen 6, Karlstad. 2012-12-21, WSP

. Rapport Silgen 6 MU, Miljoteknisk markundersékning, 2017-11-30, SWECO

. Geotekniskt PM, Kv. Silgen 6, 2017-12-12, SWECO

Bakgrund och huvuddrag

Fastigheten har frimst anvints till industridndamal, textilfabrik, men har sedan 1981 anvints som
kontor. Fastigheten dgs av Newtor Property Group. Agaren vill nu prova méjligheten att bygga
om den gamla textilfabriken till bostdder samt prova mojligheten att uppfora ett nytt bostads- eller
kontorshus pa fastigheten. I planarbetet ingir ocksa att utdka kvartersmarken nigot i 6ster.

Planens syfte
Syftet med planarbetet dr att préva méjligheten att dndra anvindning fran industri till bostider och
kontor samt att prova méjligheten till uppférande av nytt bostadshus.

Plandata
Planomrade och angransande omraden

Planomrédet ligger i stadsdelen Kvarnberget ca 1 km fran centrum. Stadsdelen bestir mestadels av
flerbostadshus, men det finns dven en del radhus och villor i omréadet. Detaljplanen ér pa ca 1 900



kvm och och angrinsar till Alvgatan i norr samt Hagtornsgatan respektive Rénngatan i sydost. Mar-
ken ir relativt plan och ligger pa omkring +47,2 - +47,6 (Karlstads hojdsystem RH2000).

Forenlighet med 3, 4 och 5 kap MB

Planen foreslar att en befintlig byggnad byggs om till bostidder samt att ett nytt bostadshus uppfors
péd tomten. Detta bedoéms vara god hushallning med resurser da mark som redan dr ianspraktagen
av tidigare verksamheter kan anvindas till nya bostider.

Tidigare stillningstaganden

Riksintressen

Planomradet ingar i riksintresse for det rotliga friluftslivet. Friluftslivets intressen skall beaktas i
samband med exploatering eller ingrepp i miljoén (4 kap 2 §). Norr om planomradet ligger Klardlven
och dess riksintresse for naturvird.

Oversiktsplan
Opversiktsplanen 2012 pekar ut planomridet som fértitningsomrade, dirmed strider inte detaljpla-
nen mot gillande Gversiktsplan.

Gallande detaljplan

Gillande detaljplan f6r omradet ér frin 1946 och sidger industridndamal och park.

Beslut om planlaggning
Stadsbyggnadsforvaltningen fick 1 uppdrag av stadsbyggnadsnimnden 2012-06-20, § 22 att genom
planldggning underséka mojligheten att anvinda fastigheten f6r bostadsindamal.

Forutsattningar och planforslag

Markanvandning
Fastigheten anvinds idag till kontorsverksamheten och den asfalterade girden anvinds i huvudsak
till parkering;

Planforslag

Planomrédet fir markanvindningen bostider och kontor. En ny byggritt f6r en bostad- eller kon-
torsbyggnad foreslas 1 séder. Den grona girden utformas med lek, grillplats, cykelférrad, miljéhus
och boendeparkering. In- och utfart tillits endast frin Hagtornsgatan. Mot Alvgatan 4r det utfarts-
torbud. Pa marken i Oster far ingen byggnad uppforas for att skydda intilliggande ek.

Strandskydd

Nir en detaljplan dndras dterintrdder strandskyddsbestimmelser och kommunen maste redogéra
for vilka sdrskilda skil som foreligger fOr att upphiva strandskyddet pa nytt.

Sdrskilt skl i detta fall f6r att upphéva strandskyddet inom planomradet ér att fastigheten sedan
linge dr ianspraktagen och marken dr asfalterad. Planforslaget bedéms inte pd ndgot negativt sitt
péverka allminhetens méjlighet att rora sig lings dlven eller f6r djur- och vixtlivet. Diarmed beddms
sirskilda skil foreligga f6r att upphiva strandskyddet.

Bebyggelse
Pa fastigheten finns en tegelbyggnad i tva viningar. Den L-formade byggnaden uppfordes
1910 i £6tt tegel for textilindustring behov. Omkringligegande bebyggelse bestir 1 séder och dster av



U7y med foreslagen nybyggnad, Carlstedt Arkitekter AB

nyare radhus som har uppforts i enhetlig stil med gul tegel. Vister om planomridet ligger ett vil-
laomrdde med dldre villor och parhus i en och tvi viningar. Inom Kvarnberget i vrigt hittas olika
hustyper i form av punkthus, lamellhus med mera.

Planférslag

Byggtitten i detaljplanen begrinsas till omradet dir befintlig byggnad star idag samt ny byggritt for
marken séder om huset. Totalt planeras ca 28 ligenheter inom fastigheten.

Den nya byggritten sdder om befintligt hus dras in ca 12 meter frin fastighetsgrins till fastigheten
Silgen 4 och placeras 1 hjd med garaget till fastigheten Higgen 19. Det nya huset vinklas lings
Rénngatan och har entré fran garden. En meter férgardsmark skapas mot Rénngatan. Det nya
husets planeras att uppforas i tva vaningar med inredd vindsvaning. I detaljplanen regleras bygg-
nadshéjden till 7,5 meter och nockhdjd till 11 meter. Byggnaden anpassas didrmed till skalan hos
befintlig bebyggelse i ndromradet och underordnar sig den befintliga tegelbyggnaden.

Den ena gaveln riktar sig mot Klarilven. For att skapa en visuell kontakt mellan det nya huset och
miljén runt dlven tilldts inga byggnader pa fastighetens parkering.

Liget mellan den kulturhistoriskt virdefulla textilbyggnaden och de modernare tegelradhusen
kriver hog arkitektonisk kvalitet och respekt. For att markera att byggnaden dr ett nytt och modernt
tillskott till platsen ges den en stram gestaltning utan utkragande balkonger. Tegelfasad undviks

for att inte konkurrera med de befintliga omkringliggande husen 1 tegel. Forslaget redovisar en

med jirnvitriol behandlad fasad i slitpanel och ett tak av zinkplat, vilket visar pa en ambition att ha
naturliga material som aldras med virdighet. Plankartan ges en bestimmelse om att ny byggnad ska
utformas med hinsyn tagen till den kulturhistoriskt virdefulla miljon (£,).

Markens utformning

Kulturhistoriska varden
Den gamla tegelbyggnaden fran 1910 har en vacker tegelfasad och taket dr tickt med r6d plat. En
ombyggnad gjordes 1934 da takkuporna byggdes. Byggnaden dr i kommunens kulturmiljéprogram



Oversiktsbild pi planomridet med den gréna omgivaingen.

utpekad som en sirskilt virdefull byggnad dir férvanskningsskydd giller enligt PBL 8 kap 13§
Féljande dr motiveringen till skyddsbestimmelsen:

”En f.d. textilindustribyggnad i en massiv L-form som ligger lings vattnet sa som industrierna ofta
gjorde forr. Platsen har ling kontinuitet som industritomt. Den vackra tegelfasaden med olika detal-
jer i tegel ger den en piakostad utformning. Den monotona uppradningen av fonster dr typisk for en
industribyggnad. Vissa fénster har dock blivit utbytta och en del tyvirr igensatta. Textilindustrin var
en arbetsplats f6r manga kvinnor. Arbetarklassens kvinnor ér en eftersatt kategori i historieskriv-
ningen varfér byggnaden har ett stort bevarandevirde.”

Planférslag

For att skydda den gamla industribyggnaden fir den ett rivningsférbjud 1 detaljplanen (r). Den
befintliga byggnadens réda tegelfasader med tillhérande utsmyckningar skyddas i planen (q,). Detta
innebir att vid underhall eller reparationer ska murverkets forbandstyp, detaljer och utsmyckningar
bibehillas och far inte férenklas. Fogar ska vara konvext profilerade likt befintliga.

Byggnadens karaktir ska bibehillas med avseende pa volym, proportioner, taktickning, fonster-
sittning och fonsterutformning (k,). Viktiga aspekter for att bibehalla karaktiren dr att ta hinsyn
till ursprungliga eller tidigt utbytta fonsters utférande med avseende pa form, material, indelning,
proportioner och upphingningssitt. Ytterdorrar bor ocksa utformas med tanke pa byggnadens
karaktir. Taktdckning bor vara av r6d eller svart falsad plét i skriv- eller bandtickning med dimen-
sioner likt befintliga.

Byggnaden har en monotonisk uppradning vilket dr tidstypisk £f6r denna typ av industribygegnad.
Den monotoniska intrycket dr starkast pa fasaderna mot norr och vister, dirfor tilldts inte balkong-
er pa dessa fasader. Balkonger tillats pd fasaderna som vetter mot innergirden, och pa den Sstra fa-
saden (f)). Kortindefasaderna dr viktiga f6r byggnadens helhetsintryck men smd smackra balkonger
pé gavlarna bedéms inte paverka helhetsintrycket negativt. Balkonger ska utféras i svart smide med
en smicker utformning (£). Aven taket har typisk utformning mot norr och vister med indragna
takfonster. For att bibehalla ursprunglig utformning tillits endast nya takkupor mot garden (£,).
Lings Alvgatan vister om befintlig bygenad finns ett fint gammalt jirnstaket som fortsitter dven
forbi grannfastigheten Silgen 5. Vid ombyggnad till bostider bor staketet sparas.



il

[lustrationsplan over planomridet. (Carlstedr Arkitekter)

Natur/Gronytor och vaxtlighet

Planomrédet innefattar marken inom Sélgen 6 som i huvudsak dr asfalterad samt en del av intil-
liggande kvarterspark som i dag bestar av gris. Inom planomridet finns i dag ocksé en rad med
bjorkar i fastighetsgrins mellan Silgen 6 och Rénngatan.

Planforslag

Planférslaget innebir att de flesta bjorkarna tas ner men ndgon eller nagra bjorkar kan sparas och
en liten gron gard skapas ddr det finns asfalterad parkering i dag. Den gréna garden anliggs med en
uteplats och en liten lekplats f6r de boende. Detaljplanen reglerar att parkering inte far ske pa del
av girden (n,). I det sydvistra hornet som har kvillssol placeras en inramad grillplats. Grusgangar
anldggs och girden avgrinsas mot fastighetens parkeringsdel. I parken intill planomradet stir en re-
lativt stor ek. For att skydda dess rétter har en planbestimmelse om det lagts in i detaljplanen (n,).

Nérhet till gronomrade

Enligt kommunens miljé- och klimatstrategi ska alla invanare i Karlstad ha tillgang till ett mindre
gronomrade inom 100 meters avstind, stérre gronomrade inom 300 meters avstind och ett nér-
strévomrade inom 30 minuters promenadavstind (ca 2,5 km). Flera stérre gronytor och rekrea-
tionsomraden finns i nirheten av planomradet. I direkt anslutning till planomradet finns en liten
gronyta med en vacker ek. Inom 200 meter finns bade ett litet gronomrade med Alens lekplats och
den stora Kvarnbergsparken med Kvarnbergets lekplatsoch ca 1,5 km séder om omridet finns
bade Mariebergsskogen och Jakobsbergsskogen med bland annat motionsspar, fotbollsplaner och
tennisbanor. Strax vister om planomradet finns dven Visterstrands IP.

Planférslaget bedéms uppfylla alla malen ndr det giller ndrhet till gronomriden med god marginal.



Gator och trafik

Kollektivtrafik

Trots sitt centrala ldge finns det ingen bushdllplats i niromradet. Inom ca 500 meter finns olika
tinkbara busshallplatser som trafikeras med stadstrafikens olika linjer.

Gang- och cykeltrafik

Genom nirhet till centrum kidnns cykel som ett attraktivt firdmedel och man ndr centrala Karlstad
med hela dess kommersiella utbud med cykel pa bara nagra minuter fran planomradet. Norr om
planomradet gir gang- och cykelvigar f6rbi Osterut mot bl.a. centrum, vésterut mot Bergvik och
séderut mot Jaboksberg,

Biltrafik och gatumilj6é

Infart pa fastigheten sker idag via Alvgatan, i dagens plan ir det utfartsférbud mot Ronngatan och
Hagtornsgatan. Alvgatan ir en strategisk viktig gata i Karlstad d4 det ir en av tillfartsvigarna till
sjukhuset. Gatan trafikeras av ca 12 000 fordon per drsmedeldygn. Alvgatan har haft problem med
trafiksikerheten. Kommunen har arbetat fOr att forbittra trafiksdkerheten genom att bland annat
ordna ett ordentligt 6vergingsstille en bit vister om planomridet pa Alvgatan.

Planforslag
Ny in- och utfart anordnas till fastigheten via Hagtornsgatan. Utfartsférbud foreslds mot Alvgatan,
vilket bedéms forbittra trafiksikerheten jimftort med dagens situation.

Parkering

En ny parkeringsnorm antogs i december 2016. Den nya parkeringsnormen poingterar vikten av en
omstillning till ett hallbart resande. Enligt parkeringsnormen ligger Silgen 6 inom zon 2 men grin-
sar till zon 1. Normen tar hinsyn till ligenhetsstorlekar, méjlighet till kollektivt resande och cykling;
Enligt parkeringsnormen giller for bilparkering att upp till 4 p-platser/1000 BTA ska skapas for
projekt med sma ligenheter (under 45 m?) och upp till 8 p-platser/1000 BTA for projekt med stora
ligenheter (6ver 45m?). Antalet kan sinkas om forutsittningar eller atgirder som gynnar ett miljo-
vinligt resande finns.

Planforslag

Planférslaget ger en byggritt pa ca 2400 kvm BTA. Eftersom planforslaget innehaller en mix av
stora och sma ligenheter har vi utgitt med en bilparkeringsnorm pé 6 p-platser/1000 BTA, vilket
ger ett behov pé ca 14,4 bilplatser f6r Silgen 6.

Planférslaget redovisar 15 parkeringsplatser £f6r bil, vilket 4r i enlighet med normen.

Enligt parkeringsnormen uppgar behovet for cykelparkeringar till ca 72 stycken (ca 30/1000 BTA)
varav hilften under tak. Planférslaget redovisar cykelparkering under tak pa den sydvistra delen av
fastigheten for ca 35 cyklar.

Geotekniska forhallanden

Geotekniska undersékningar dr gjorda i omrddet i samband med undersékningarna till Gversvim-

ningsskyddet. Med vetskap om att de geotekniska forutsittningarna nirmast dlven inte ér tillfreds-
stillande har en geoteknisk undersékning av fastigheten har genomférts av SWECO, 2017-12-12.
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Klardlvens 200-drsniva.

Tidigare genomférda geotekniska undersokningar i niromradet har inarbetas i SWECOs geoteknis-
ka pm. Utforda stabilitetsberikningar visar tillfredsstillande sikerhet for glidytor som nar fram till
aktuell detaljplanegrins. Féreslagen detaljplanedndring for Sdlgen 6 péaverkar inte nuvarande férhdl-
landen ur ett slintstabilitetsperspektiv.

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp

Fastigheten Silgen 6 har idag befintlig anslutning till kommunens allminna ledningar f6r dricksvat-
ten, spillvatten och dagvatten.

Dag- och dranvatten

Kommunen kriver att viss fordréjning av dagvatten sker pa fastigheten. En planbestimmelse som
reglerar f6rdréjningen kopplat till ytan pa den hardgjorda marken finns pa plankartan. (generell
bestimmelse).

Radon

Radon fran marken ér den vanligaste killan till radon i byggnader. Det finns alltid tillrdckligt med
radon 1 marken f6r att gillande grins- och riktvirden for radon ska kunna éverskridas i en byggnad,
om konstruktionen dr otit mot marken. Detta giller 4dven i si kallade lagriskomraden. Radonhalten i
inomhusluft bér mitas bide i nybyggda hus och i hus som renoverats eller byggts om.

Avfall

Nir nya omraden planeras for bostider, kontor och verksamheter, 4r det viktigt att de planeras med
hinsyn till renhillningens breda fordon. Avfallsutrymmen maste vara littillgdngliga, vara beldgna i
markplan samt placeras sa att backning kan undvikas. Transportvigar bér vara minst 3,5 m breda
och vindplaner ska ha en radie pa 9 m.

Energi

Befintlig byggnad uppvirms genom bergvirme. Fjirrvirme finns dven i Rénngatan.
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Planférslag

Miljohus redovisas i anslutning till parkeringen. Placering i detalj far studeras i bygglovskedet. Av-
fallskérl far dras ut till tomtgrins vid tomning. Samtliga komplementbyggnader sisom miljéhus och
cykelforrad forses med vixtbeklddda tak for att bidra till lokalt omhidndertagande av dagvattnet.

Storningar, halsa och sakerhet

Oversvamning

Planomrédet ligger idag mellan +47,2 och +47,6 meter Gver havet (RH 2000). Enligt kommunens
Oversvimningsprogram ska funktionen hos ny bostadsbebyggelse samt 6vriga byggnader och in-
frastruktur inom klass 2 klara ett 200-drs fléde 1 Klardlven med en sikerhetsmarginal. Planomradet
klarar detta enligt senaste underlaget.

En ambulans kan na planomradet vid 200-ars flédet 1 Klardlven. En ambulans kan dven na omradet
vid hogre fléden om det inte Gversvimmas mer dn tva decimeter, d4 ambulansens utryckningsfor-
don max klarar en sddan niva.

Trafikbuller

En trafikbuller- och vibrationsutredning har tagits fram av Akerlof Hallin Akustikkonsult AB, 2018-
01-26 Alvgatan ir relativt starkt trafikerad och utredningen utgar fran en trafikmingd ar 2030 pa
12 000 fordon/AMD och en skyltad hastighet pa 40 km/h. For sparbunden trafik har utredningen
utgitt frin trafikprognos for ar 2040 fran Trafikverket.

Vid fasaden mot gatan blir ekvivalentnivan upp mot 65 dB (A). Byggnaderna far dock en sida med
hogst 55 dB(A). Pa gardsytor i anslutning till bostiderna ér ekvivalentnivan hogst 55 dB (A). Det
nybyggda bostadshuset utsitts for liga bullernivaer. Alla ligenheter fir tillgang till en gird med
hégst 70 dB(A) maximal och 55 dB(A) ekvivalent ljudniva.

Planférslag

Stor hinsyn har tagits till trafikbullret vid utformning av ligenheterna och bostider med hég ljud-
kvalitet kan byggas. Mot Alvgatan foreslds storre ligenheter som dr genomgiende och som har ett
sovrum mot garden. Den vistra fasaden utsitts for ekvivalentniva mellan 55-60 dB(A). Hir foreslds
sma enkelsidiga ligenheter under 35m2. Samtliga ligenheter i det nya huset far hogst 55 dB(A)
utanfor alla bostadsrum. Gemensam uteplats med hégst 70dB(A) maximal och 50 dB(A) ekvivalent
ljudniva skapas pa den grona garden. P plankartan finns en planbestimmelse (m,) som sikerstiller
att limpliga bostider planeras utifrin bullersituationen.

Vibrationer

En vibrationsmitning har genomforts vid fastigheten under tiden 2012-12-11 il 2012-12-18.
Mitningarna har utférts enligt svensk standard SS 460 48 61 ”Vibration och stot - Mitning och
riktvirden f6r bedémning av komfort i byggnader”. Mitningen har gjorts av inkommande markvi-
brationer alstrade av vig- och sparbunden trafik. Utifrin mitningarna har en vibrationsutredning
tagits fram av WSP.

En kompletterande utredning gillande vibrationerna har genomforts av Akerlof Hallin Akustikkon-
sult AB (AHA) 2018-01-26. Utredningen utgir fran riktvirden for vibrationshastighet, Kanseltros-
kel 0,3 mm/s, vilket bedéms som ett rimligt riktvirde {6t vibrationer i bostider. WSPs obevakade
vibrationsmatning visar manga héga vibrationspikar 1 inomhusmitpunkten men relativt laga nivaer
utomhus pa sockeln. De héga inomhusnivderna beddéms orsakas av aktiviteter i byggnaden och har
inget samband med trafiken.

Vibrationerna som orsakas av trafiken utanfor byggnaden 6verskrider inte 0,3 mm/s och didrmed
klaras riktvirdena f6r bostider.
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Brand

1 Boverkets Byggregler (BBR) finns olika krav pa hur olika typer av byggnader ska uppféras och
utformas for att klara reglerna inom brandskydd. Foér bostidder (Vk3) stills bland annat krav pa
utformning av trapphus. Bostider och lokaler dir personer vistas mer dn tillfalligt ska ha minst tvd
av varandra oberoende utrymningsvigar. Om bostaden eller lokalen har fler 4n ett vaningsplan, ska
det finnas minst en utrymningsvig frin varje plan. Fénster godtas som utrymningsvig f6r bostider
upp till 23 meter (cirka 8 vaningar) med hjilp av riddningstjansten. Planlésningarna har utgétt fran
Boverkets Byggregler och kraven uppfylls.

For det nya huset i sdder behéver brandklassningen studeras nirmare med anledning av nirheten
till andra byggnader.

Markfororeningar

Med anledning att det tidigare har funnits gasklockor i ndromréadet har en miljéteknisk markun-
ders6kning genomforts £6r fasticheten av SWECO, 2017-11-30. Jordprovtagning har utforts i 4

st provpunkter. Provtagningen genomférdes med skruvprovtagning med borrbandvagn. Jorden i
undersokta punkter utgors av ett mellan 0,6 och 1,0 m tjockt lager av fyllnadsmassor som 6verlagrar
sandiga och siltiga jordar. I fyllnadsmassorna finns spar av tegel i vissa punkter och i punkt 17SW02
var fyllningen mérkbrun pa nivan 0,5 -1 m.

Baserat pé filtanalyser samt jordlagerfoljd skickades 6 st prover f6r vidare laboratorieanalys.
Laboratorieanalyserna visar att det finns halter 6ver det generella riktvirdet fér kdnslig markanvind-
ning (KM) i fyllnadsmassor i de tva provpunkter lingst i sdder. Analyserna visar dven pa PAH-halter
i ytliga ligen 6verskridande det generella riktvirdet £6r KM i dessa provpunkter.

Planférslag

Markundersékningen visar pé vissa féroreningar i sédra delen av fastigheten. I denna del har tidi-
gare funnits ytterligare en tegelbyggnad vilket kan férklara fynden av tegel i fyllnadsmassorna. De
patriffade féroreningarna ligger relativt ytligt i fyllnadsmassorna. Vid kommande exploatering kom-
mer dessa féroreningar att saneras. Saneringen bedéms vara hanterbar da féroreningarna ligger pa
begrinsat djup och kan hanteras genom bortschaktning. Anmilan gors till miljéforvaltningen infoér
markarbeten och exakt saneringsmetod redovisas i samband med bygglovprévning.

Folkhalsa

Trygghet

Planomradet ligger i ett trivsamt bostadsomride. Kontorsverksamheten bidrar till att méanniskor
ror sig 1 omradet bade dag- och kvillstid vilket kan upplevas som positivt for tryggheten i omradet.
Kontorstastigheten anvinds frimst dagtid sa kvillar och helger bedrivs som regel ingen verksamhet
inom fastigheten. Gérden anvinds i dag framférallt som bilparkeringen vilket innebér en del back-
ande bilar vilket kan upplevas otryggt.
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Jamstaélldhet/Barnperspektiv

I dokumentet Jimna steg frin Boverket, utgivet 2006 kan ldsas att: Jimstilldhet dr en friga om
rittvisa och ska dirfér genomsyra alla politikomrdden. For den fysiska planeringen innebir det att
belysa och likstilla savil kvinnor som mins kunskaper, virderingar och 6nskemal som att kartligga
méjliga konsekvenser. Den fysiska planeringen maste underldtta savil mins som kvinnors vardags-
liv sd som de ser ut idag; Statistik visar att mén reser lingre och har storre tillgang till bil. Kvinnor
utnyttjar i storre utstrickning kollektivtrafik jimfért med min. Savil bostadsort som arbetsmark-
nadssituation, boendeférhallanden och tillgdnglica omsorgsformer f6r barn, medfér bade mojlighe-
ter och begrinsningar f6r kvinnors och mins vardagsliv. Det gér dven tillgangen till annan service,
liksom vilka kommunikationsalternativ som finns att tillga.

Planomrédets centrala lige, cirka tva kilometer frin Stora Torget innebir att tillgangen till kommu-
nikationer och olika typer av service dr god. Férskola, grundskola och flera allminna lekplatser finns
inom Kvarnberget. Dagligvaruhandel, idrottsplats och flera gymnasieskolor finns inom gang- och
cykelavstand. Tillgangen till olika typer av service i omrddet skapar goda férutsittningar f6r bade
min och kvinnor att fa ett fungerande vardagsliv. Den bilfria delen av garden dr vil avskiljd frin
parkeringsdelen och en liten lekplats planeras pa garden.

13



GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Ansvarsférdelning for genomférande

Stadsbyggnadsforvaltningen Handldggning av detaljplan, bygglov och byggan-
milan, grundkarta, nybyggnadskarta

Lantmiterimyndigheten Fastighetsbildning.

Teknik- och fastighetsf6rvalt- Uppritta exploateringsavtal med exploatdren,
ningen avtal for kop av mark.

Milj6torvaltningen Tillsyn och kontroll enligt miljébalken betriffande

eventuell markfoérorening och sanering.

Exploator Upprittande av detaljplan. Exploatering inom
kvartersmark. Iordningstillande av ny in- och
utfart till fastigheten.

Avtal

Planarbetsavtal dr upprittat mellan stadsbyggnadsforvaltningen och exploator.
Exploateringsavtal och kdpeavtal ska upprittas mellan exploatren och teknik- och fastighetstor
valtningen for att reglera markpriser och andra ataganden mellan parterna.

Genomférandetid

Genomférandetiden ér tio (10) ar frin det datum planen vinner laga kraft. Under genomférande-
tiden har fastighetsdgaren ritt att exploatera i enlighet med planen och detaljplanen fir inte dndras
utan att synnerliga skil foreligger. Efter genomférandetidens utging fortsitter planen att gilla men
kan da dndras eller upphivas utan att fastighetsdgare har ritt till ersittning (for exempelvis férlorad

byggritt).

Huvudmannaskap
Detaljplanen innehaller endast kvartersmark.

Fastighetsrattsliga fragor

Detaljplanen ger méjlighet f6r exploatéren att férvirva en del av kommunens parkmark som
grinsar till Sdlgen 6. Dirmed beh6vs en fastighetsreglering, For att méjliggdra denna fastighetsbild-
ning krivs att fastighetsindelningsbestimmelserna f6r Silgen 6 upphivs (som tidigare hette tomt-
indelning). Tomtindelningen faststilldes 1937-10-02 och ir registrerade som tomtindelning i akt
1780K-201/1937.

Ekonomiska fragor

Kostnader
Kostnader f6r exploateringen och nédvindiga utredningar bekostas av exploator. Exploatren an-

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

Avgifter

Planavgift betalas i férskott enligt planarbetsavtal och ska inte tas ut i samband med bygglow.
Bygglovsavgift tas ut i samband med bygglovet. Kommunala avgifter, sa som anslutningsavgift f6r
vatten och avlopp, tas ut enligt vid varje tidpunkt gillande taxa.
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Tekniska fragor

Uppvarmning
Fjarrvirmeledning finns framdragen till planomradet, exploatdren ansvarar och bekostar eventuell

anslutning till denna.

El- och stadsnat

En kopplingspunkt for fiber fran stadsnitet ligger inom parken vister om fastigheten. Kopplings-
punkten kan ligga kvar pa kommunens parkmark men kan behéva flyttas ndgot 4t dster. Fiberled-
ningar och kopplingspunkten ir i dagsldget inte inmitta. Exakt placering av ledningar mits in av
Karlstad El- och stadsnit under planprocessen.

VSD- ledningar
VSD- ledningar finns framdragna till planomradet, exploatdren ansvarar och bekostar eventuell

anslutning till dessa ledningar.

Dagvatten
Exploatéren ansvarar f6r och bekostar fordréjningen av dagvatten.

Parkering
Parkering for fastighetens behov 16ses inom den egna fastigheten.

Markfororeningar

Exploatoren svarar for sanering av markféroreningar inom deras fastighetsgrins. Detta enligt till-
synsmyndighetens, milj6forvaltningens krav.

Anmilan gors till tillsynsmyndigheten (miljéférvaltningen) infor schaktning enligt 10 kap 9 § Milj6-
balken. Exploatéren ska da utféra/komplettera markféroreningsundersékning och sanering,

KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Behovsbedémning

Behovsbedémning gjordes i maj 2017. Slutsatsen blev att ett genomférande av planen inte kan
medféra betydande miljdpaverkan pa miljon, hilsan och hushallning med mark, vatten och andra
resurser. En miljobedémning (MKB) enligt 4 kap, 34 § PBL erfordras ¢j. Beddmningen gjordes att
konsekvensbeskrivningen kan ingd i planbeskrivningen och att fljande aspekter sirskilt ska be-
handlas: utreda bullersituationen och utredning av eventuella markféroreningar.

Under rubriken miljckonsekvenser aterfinns konsekvenser f6r omradets struktur, samt konsekven-
ser for ménniskors hilsa och sikerhet. Stycket sociala konsekvenser ér inriktat pa tillginglighet och
trygghet medan de ekonomiska konsekvenserna frimst handlar om effektiv markanvindning och
konsekvenser f6r kommunens ekonomi. Konsekvenserna diskuteras utifrin en jimforelse mellan
ridande omstindigheter och de méjligheter som detaljplaneférslaget ger.

Sociala konsekvenser

Fastigheten har senast anvints till kontor. Vid byggande av bostéider skulle fler midnniskor vistas

i omradet kvillstid vilket dr bra f6r upplevelsen av trygghet. Det finns en stor efterfragan pa fler

bostider och ldget dr attraktivt precis intill centrum med tillgang till natur, vatten, service, skolor,
lekparker, kollektivtrafik med mera.
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Ekonomiska konsekvenser
Projektet kan ses som samhaillsekonomiskt gynnsamt i och med att befintliga tekniska system an-
vinds. Exploatoren star for alla kostnader som uppstar vid genomférandet av detaljplanen.

Miljokonsekvenser

Miljokvalitetsnormer

Miljékvalitetsnormer dr foreskrifter om ligsta miljokvalitet f6r mark, vatten, luft eller milj6n i Gvrigt
inom ett geografiskt omrade. Milj6kvalitetsnormen anger de féroreningsnivier eller storningsnivaer
som minniskor kan utsittas for utan fara for oldgenheter av betydelse eller som miljon eller naturen
kan belastas med utan fara f6r patagliga oligenheter.

Luft

Karlstad kommun genomfoér kontinuerliga métningar gillande luftkvaliteten vid vissa starkt trafike-
rade gator i centrum. Nigon kontinuerlig mitning av luftkvaliteten pa Alvgatan férekommer inte da
féroreningshalterna bedéms vara hégre pé andra gator. 2013 sammanstilldes en rapport gillande
mitningar av luftféroreningar i Karlstad (MN-2014-1708) Resultaten visar att simst luftkvalitet dr
vid Hamngatan. Milj6kvalitetsnormen f6r PM10 och NO2 klaras med god marginal vid Hamnga-
tan. Diremot Gverskreds drsmedelvirdet f6r miljokvalitetsmalet “Frisk luft”. Med anledning av att
Alvgatan har mindre trafik in Hamngatan, det 6ppna liget intill Klarilven och den relativt uppbrut-
na bebyggelsen och liga bebyggelsen bedéms miljokvalitetsnormer och miljokvalitetsmélet ”Frisk
luft” gillande PM10 och NO2 klaras vid planomrédet.

Luftintag bér dock placeras mot garden med anledning av luftférhallandena vid kébildning pa
Alvgatan.

Vatten

Klarilven bedéms ha en god kemisk ytvattenstatus enligt VISS. Ett undantag i form av mindre
strangt krav har satts f6r bromerade difenyletrar (PBDE) och kvicksilver (Hg). Skilet f6r undanta-
gen dr att det bedéms tekniskt oméjligt att sinka halterna av PBDE och Hg da halterna har att gora
med lingviga luftburna féroreningar. De nuvarande halterna far dock inte 6ka.

Klarilven bedéms inte ha en god ekologisk status enligt VISS. Problem finns med bristande kon-
nektivitet orsakat av kraftverksdammar som férhindrar fri vandring upp- och nedstroms. Det finns
iven problem med flédesforindringar med anledning av Holjesdammen. Alven bedéms dven ha
problem med morfologiska férindringar med anledning av anlagda eller brukade ytor nira strand-
linjen. For att na god ekologisk status behdver en naturlig strandlinje dterskapas. Aven om dtgirder
genomfors snarast behdvs en tidsfrist till 2027 £6r att uppnd god status.

Planférslaget bor innebéra att andelen hardgjord yta pa garden minskas och att markféroreningar
saneras vilket bér gynna Klardlvens mojlighet att uppna god status i enlighet med géllande miljokva-
litetsnormer.

En inriktning mot ett mer hillbart resande och en mindre andel med parkeringsplatser for bilar far
anses positivt for att inte bidra negativt till miljékvalitetsnormer bade £6r luft och vatten. Girden
kan dd dven goras mer gron vilket underlittar ett lokalt omhindertagande av dagvatten och mindre
niringslickage till recipient. Planen anses inte medverka till att milj6kvalitetsnormerna Sverskrids.
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