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Laga kraft: 2018-05-24 Dnr SBN 2017-111



SA FUNGERAR PLANPROCESSEN

Planprocessen bestar av flera olika skeden, 1 denna planprocess ingir foljande skeden:

Samrad: Under samradsskedet (10 augusti-8 september 2017) gavs mojlighet till insyn och
paverkan av forslaget. Samradet syftar till att fa fram ett sa bra beslutsunderlag som
mojligt.

Granskning: Under granskningstiden (12 februari-26 februari 2018) gavs ytterligare en
mojlighet att paverka planférslaget som finns tillgangligt pd kommunens hemsida, stadshu-
set och biblioteket.

Antagande: Beslutet att anta togs av stadsbyggnadsnimnden den 18 april 2018.
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 24 maj 2018.

Handlaggare:
Jonas Zetterberg, stadsbyggnadsarkitekt, Plan- och byggavdelningen, Stadsbyggnadsférvaltningen



PLANBESKRIVNING
Inledning

En planbeskrivning ska redovisa planens syften samt beskriva planens innebord och konsekvenser
av dess genomférande. Aven planens forutsittningar 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 - redog6r f6r hurvida planen dverensstimmer med tidigare beslut eller
stillningstaganden sdsom t.ex. Gversiksplan och riksintressen.

* Forutsittningar och planforslag — innehaller en beskrivning av nuliget och de planbestimmelser
som finns pa plankartan.

* Genomférande — beskriver de organisatoriska, fastighetsrittsliga och ekonomiska dtgirder som
behovs for 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 genomférandebeskrivning

Utredningar
. Riskbed6mning, Brandskyddslaget 2017 05 18
. Utredning trafikbuller, SWECO 2017-07-28

. Markundersékning med avseende pé eventuellt férorenade massor, Wermcon, 2016-11-02

Bakgrund
Lofberg Fastigheter har begirt planidndring f6r del av Tyggardsviken for dndrad markanvindning
till bostdder och vardboende. Efter samrad har bostidder och vardindamal utgitt ur planférslaget.

Planens syfte
Syftet med detaljplanen dr att utdka byggritten fér centrum och kontor.

Huvuddrag
Forslaget innebir att ett nytt kontorshus kan byggas direkt mot fasaden pé det parkeringshus som
ir under uppfoérande inom Tyggardsviken.

Plandata
Planomrade och angrdnsande omraden

Planomrédet ligger pa Tyggardsviken i 6stra delen av Viken. Planomréadet dr flackt och ir idag inte
bebyggt. Omradet ligger relativt lagt pa ca + 46,4 (RH 2000).
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GALEASEN

Utdrag ur gillande detaljplan.

Tidigare stillningstaganden

Riksintressen

Planomridet ingir i det r6rliga friluftsomradet, intresset skall beaktas i samband med exploatering
eller ingrepp 1 miljon (4 kap 2 §). Stor del av Karlstads centrum ingir i detta intresse. Planforslaget
bed6ms inte paverka detta riksintresse.

Oversiktsplan
Planomridet omnidmns inte direkt i kommunens 6versiktsplan. Planférslaget bedoms vara férenligt
med Gversiktsplanen.

Planarbetsprogram

Detaljplanen har som forslag i planbeskede getts prioritet tre i planarbetsprogrammet. Detaljplanen
ir dock inte inarbetad i det senast beslutade planarbetsprogrammet.

Gallande detaljplan
Foér omradet finns gillande detaljplan fran 2009 som anger omriade f6r centrumiandamal och kon-
tor. Genomforandetiden har inte gitt ut utan 16per till 2018-09-03.

Beslut om planlaggning
Stadsbyggnadsforvaltningen fick i uppdrag av stadsbyggnadsnimnden 2017-05-17, att uppritta
detaljplan.



Befintligt forhallanden.

Forutsattningar och planforslag

Markanvandning
Marken bestdr idag av en 6ppen asfaltyta, nigra trid och en grisyta som tidigare anvints fOr jirn-
vigstrafik. Marken dr inte bebyggd.

Planforslag

Planomradet far markanvindning f6r kontor och centrum.

Bebyggelse
Planomradet dr idag inte bebyggt. I anslutning till omrddet uppfors bostider i sju vaningar. Ett nytt
parkeringshus 4r ocksa under uppfoérande direkt norr om planomradet.

Planforslag

Inom aktuellt planomrade féreslds mojlighet att uppféra en ny byggnad om sex viningar. Bygg-
naden dr tinkt att ligga i direkt anslutning till det parkeringshus som dr under uppférande. Detta
medfor ett enkelsidigt hus mot gatan i sdder. Byggritten utékas mot gatan med tvd meter i f6rhdl-
lande till nu gillande detaljplan.

Markens utformning
Marken bestdr idag av en 6ppen asfaltyta, nigra trid och en grisyta som tidigare anvints fOr jirn-
vigstrafik. Marken dr inte bebyggd.
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Lilustration som visar bottenvaning pa foreslagen byggnad. (Mondo)

Planférslag
Miljon lings gatan kompletteras med gangytor och tridplanteringar. Méjlighet finns att ordna en
liten gronyta dir avstandet fran byggnaden till gatan blir lite stérre. Lings gatan kan ocksa parkering

anordnas.

Kulturhistoriska varden

Inga kulturhistoriska virden finns i eller i anslutning till planomradet.

Gronytor och vaxtlighet

Inga virdefulla grénytor eller trdd paverkas.

Gator och trafik
Byggnaden ligger i anslutning till Bergendorffsgatan som dr entrégata till Tyggardsviken. Gatan
bed6ms trafikeras med mindre dn 500 fordon per dygn. Gatan foreslds kompletteras med yta for

gaende och tridplanteringar.

Parkering
Parkering f6r ny byggnad planeras i parkeringshuset som dr under uppférande. I anslutning till entré

finns behov av parkering f6r handikappade. Lings gatan kan platser f6r parkering anordnas.

Delar av bottenvaning maste anvindas for entréer till parkeringshuset och for utfartstrafik fran

parkeringshuset.

Geotekniska forhallanden

Inom aktuellt omrdde férkommer Gverst c:a 3,5 — 5 m fyllnadsmassor. Hirunder patriffas c:a
10,4-12,3 m naturligt lagrad jord av sediment med stillvis innehall av fyllnadsmaterial ovan fast
friktionsjord pa berg. Fyllnadsmassorna innehiller enligt utférd provtagning silt, sand, grus, block
och tegelrester med mycket varierande fasthet. I fyllnadsmassorna och i den naturligt lagrade jorden
har dven organisk jord, torv, vixtdelar och virkesrester patriffats. Volymandelen otjidnligt material
har ej kunnat bedémas utifran nu utférd enstaka jordprovtagning. Sedimenten utgdrs 1 huvudsak

av sandig siltig lera som underlagras av ej ndrmare undersokt fast till mycket fast moridn ovan berg
(fran geoteknisk utredning f6r kv Fullrigegaren 1 anslutning till planomradet). Fortsatt geoteknisk
utredning gors for att faststilla limplig grundliggning inf6ér bygglov.



Teknisk forsorjning

El
Elledningar finns i Bergendorffsgatan.

Vatten och avlopp
Vattenledning finns i Bergendorffsgatan och avlopp i Stapelgatan. Bida dessa system bedéms ha
kapacitet att klara anslutning av den planerade byggnaden.

Dagvatten

Marken dr idag hardgjord och avvattnas via dagvattenledning till Inre hamnen.

Hirdgjorda ytor genererar snabb ytavrinning av dagvatten vid regn. For att kompensera denna
snabba avrinning ska dagvatten f6rdréjas inom fastighet. For att erhélla erforderlig reducering av
dagvattenflédet frin planerad exploatering behéver flddet reduceras med 50 %. Detta innebir att
man madste anlidggas fordréjningsmagasin inom fastigheten. Magasin kan vara 6ppna eller under-
jordiska, 6ppna magasin kan till exempel vara av typ svackdiken. Vidare kan dven anliggas sa kallat
7orént tak” med sedum som har en betydande magasineringseffekt. Magasinets eller magasinens
stotlek beror pd hur stor hardgjord yta (asfalt- och takyta) som anliggs inom fastigheten. En 50%
flédestordrojning £6r ett dimensionerande regn med dterkomsttiden 10 ar och varaktigheten 10
minuter, genererar ett erforderligt magasin med en effektiv volym av 75 m3 per hektar hardgjord
yta. For att undvika att det tillférs odnskade partiklar eller dmnen till dagvattnet bor miljévinligt
byggnadsmaterial anvindas.

Om husgrundsdrinering ska anslutas med sjilvfall maste man beakta dagvattenledningens dim-
ningsniva i férbindelsepunkt. I normalfallet ligger dimningsnivin ca 0,2 m 6ver markens nivd ut-
anfor fastigheten. Drineringen ska ligga 6ver denna dimningsnivda om drinvatten ska avledas med
sjalvfall. Hamnar drineringen under denna niva och inte kan acceptera att drinledningen tidvis kan
komma att std dimd maste drineringsvattnet pumpas. Ddmningsniva f6r dagvatten kommer framga
av den nybyggnadskarta som tas fram infér genomférandet.

Avfall
Bottenvaning pa byggnaden utformas sa att utrymmen f6r avfallshantering kan placeras dir. Dessa
utrymmen blir tillgingliga via Bergendorffsgatan.

Energi
Byggnaden kan anslutas till fjirrvirmesystemet. Ledningar finns 1 Bergendorffsgatan.

Storningar, halsa och sakerhet

Oversvamning
Planomrédet ligger kring +46,4 meter 6ver havet (RH 2000). Vigarna in till planomradet ligger pa

ungetir samma hojd.

Planomrédet ligger inom den yta som har en reglerad vattenniva kring Inre hamnen. Med den 16s-

ningen bedéms inga ytterligare dtgirder krivas f6r byggnaden.



Trafikbuller

Byggnaden ligger i anslutning till Bergendorffsgatan som dr entrégata till Tyggardsviken. Byggnaden
paverkas ocksd av buller frin Hagaleden och jirnvigen. En bullerutredning har tagits fram som vi-
sar ekvivalent bullerniviaer mot norr pa 68 dBA och mot Bergendorffsgatan mellan 62 och 55 dBA.

Bebyggelsen ska klara inomhusnivéer £6r buller i enlighet med BBR.

Risk

En riskbedémning har tagits fram i planarbetet. Riskbedémningen dr gjord fOr att testa bostider pa
platsen. Det dr inte lingre aktuellt, men den ger d4nda en bra bild av riskfrutsittningarna pad platsen.
Foreslagen markanvindning bedéms ur risksynpunkt som limpligt pa platsen.

Riskbeskrivningen dr gjord utifran dagens férutsittningar avseende farligt godstransporter samt
resultaten fran tidigare genomford riskanalys dr beddmningen att den f6rdndring som ér aktuell
kommer att ha en marginell paverkan pa risknivan f6r omradet.

Den olycksrisk som frimst paverkar risknivan i omradet ir olyckor med giftiga gaser. Ovriga olycks-
risker har liten paverkan pa risknivan, antingen till £f6ljd av att konsekvensomridena dr begrinsade
eller att sannolikheten f6r olycka dr extremt lag. For den aktuella bebyggelsen dr bedémningen
dirfor att dtgdrder som syftar till att reducera sannolikheten fOr att giftiga gaser tar sig in 1 byggna-
der ir relevanta att vidta samt att det ska vara maoijligt att utrymma bort frin riskkéllan, det vill siga
jarnvigen. Vidtas dessa atgirder dr bedomningen att tillfredstillande sidkerhet uppnés inom den
aktuella delen av Skonertskeppet. Atgirderna motsvarar de som finns i gillande detaljplan men med
en komplettering avseende utrymningsmailigheter. Tankt utformning av byggnad uppfyller kraven
pa utrymning,

Foljande atgirder foreslds tor den dndrade anvindningen inom Skonertskeppet:

1 Friskluftsintag ska placeras mot en trygg sida, det vill sdga bort fran jirnvigen.
2 Ventilationssystemen utférs med central avstingningstunktion (manuell).
3 Utrymningsvigar, for lokaler ddr personer vistas stadigvarande, ska placeras och utformas

sd att utrymning kan ske till siker plats vid olycka pé jirnvigen.

Markfororeningar
Det finns risk att markféroreningar kan patriffas pa platsen. Markmiljéfragor har utretts i sdrskild
utredning. Fér mer information kring markféroreningar hinvisas till separat utredning. Foéreslagen

markanvindning bedéms som limplig pad platsen.

Om markfororeningar patriffas, till exempel vid schaktning, ska tillsynsmyndigheten (miljéférvalt-
ningen) informeras enligt 10 kap 9 § Miljobalken. Exploatoren ska da utfora/komplettera mark-
téroreningsundersékning och sanering om det behdvs. Ska massorna anvindas f6r anliggningsin-
damal pd annan plats sa dr den dtgirden anmilningspliktig enligt miljobalken. Anmilan ska goras till
miljondmnden. Exploatéren svarar f6r sanering av eventuella markféroreningar inom deras fastig-

hetsgrins. Detta enligt tillsynsmyndigheten, miljéférvaltningens kraw.

Planférslag

Planen forutsitter att startbesked f6r byggritten inom fastigheten inte far meddelas f6rrdn markfor-
oreningarna avhjilpts i enlighet med tillsynsmyndighetens (miljéférvaltningen) anvisningar. Detta
finns som en planbestimmelse pa plankarta.



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
Miljoférvaltningen Tillsyn och kontroll enligt miljébalken betriffande
markférorening och sanering,
Exploator Exploatering inom kvartersmark
Avtal

Planarbetsavtal dr upprittat mellan stadsbyggnadstérvaltningen och exploator.

Genomférandetid

Genomforandetiden dr fem (5) 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 genomtérandetidens utging fortsitter planen att gilla men
kan da dndras eller upphivas utan att fastighetsdgare har ritt till ersittning (f6r exempelvis férlorad

byggritt).

Fastighetsrattsliga fragor
Eventuellt behover en ny fastighet behéver bildas £6r planomradet.

Servitut £6r infart till parkeringshus dr redan bildat.

Ekonomiska fragor

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

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

Avgifter

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

Tekniska fragor

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



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

anslutning till dessa ledningar.

Dagvatten
Exploatéren ansvarar £6r och bekostar tordréjningen av dagvatten.

Parkering

Parkering 16ses 1 det anslutande parkeringshuset.

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

enligt tillsynsmyndighetens, milj6férvaltningens krav.
Om markfdroreningar pitriffas, tillexempel vid schaktning, ska tillsynsmyndigheten (miljéférvalt-

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

Behovsbedémning

Behovsbedémning gjordes i juni 2017. Slutsatsen blev att ett genomférande av planen inte kan
medféra betydande miljépaverkan pa miljon, hilsan och hushallning med mark, vatten och andra
resurser. En miljobedémning (MKB) enligt 4 kap, 34 § PBL erfordras ej. Bedémningen gjordes att
konsekvensbeskrivningen kan ingé i planbeskrivningen.

Under rubriken miljokonsekvenser aterfinns konsekvenser f6r omradets struktur, samt konsekven-
ser for minniskors hilsa och sikerhet. Stycket sociala konsekvenser dr inriktat pa tillgdnglighet och
trygghet medan de ekonomiska konsekvenserna frimst handlar om effektiv markanvindning och
konsekvenser f6r kommunens ekonomi. Konsekvenserna diskuteras utifrin en jimforelse mellan

ridande omstidndigheter och de mdéjligheter som detaljplaneforslaget ger.

Sociala konsekvenser

Planen bedéms inte ges nagra sociala konsekvenser.

Ekonomiska konsekvenser

Planen bedéms inte medfora nagra konsekvenser f6r kommunens ekonomi.

Miljokonsekvenser

Planférslaget beddms inte ge ndgra konsekvenser f6r miljon.

Awvagningar enlig Miljébalken

Inom den fysiska planeringen finns hinsyn och avvigningar som behéver goras rérande annan
lagstiftning i allmdnhet och miljébalken i synnerhet. Féljande lagrum behdver sirskilt beaktas;
2 kap. MB — Allminna hinsynsregler

Planen bedoms upppylla kraven pa hansyn.

3 kap. MB — Grundliggande bestimmelser f6r hushallning med mark och vattenomraden, frimst
riksintressen.
Planforslaget medfor en mycket liten dndring jamfort med gallande detaljplan. Detaljplanen bedims dérmed inte

pdverka nagot riksintresse negativt.

4 kap. MB — Sirskilda bestimmelser f6r vissa omraden.

Detaljplanen bedoms inte paverka dessa omraden.

5 kap. MB — Miljokvalitetsnormer.
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 (SFS 2004:660)

. olika kemiska féreningar i fisk- och mussel-vatten (SEFS 2001:554)
. omgivningsbuller (SES 2004:675)

Planfirslaget bedoms inte paverka dessa miljikvalitetsnormer.

7 kap. MB — Skydd av naturen, strandskydd, biotop-skydd, naturreservat, Natura 2000 m m.

Detaljplanen bedoms inte paverka ovanstaende.



