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Denna plan handliggs med standardférfarande enligt PBL 2010:900, kapitel 5.
Planprocessen bestar av flera olika skeden, 1 denna planprocess ingar féljande skeden:

Samrad: Under samradsskedet ges mojlighet till insyn och péaverkan av forslaget. Samradet
syftar till att fd fram ett sd bra beslutsunderlag som méjligt. Samrad f6r denna detaljplanen
hélls mellan 25 januari till 16 februari 2021 och fanns d4 tillgdngligt pa kommunens hem-
sida, 1 Samhillsbyggnadshuset och pa Kontaktcenter (Bibliotekshuset).

Granskning: Under granskningstiden ges ytterligare en mojlighet att paverka planforslaget.
Granskningstiden f6r den hir planen holls mellan 21 april - 24 maj 2021. Forslaget finns da
tillgdngligt pa samma sitt som under samradet.

Antagande: Beslutet att anta detaljplanen sker i stadsbyggnadsnimnden. Planer som idr av
principiell betydelse antas av kommunfullmiktige. Detaljplanen antogs den 7 juli 2021 av
stadsbyggnadsnimnden.

Overklagande: Antagandebeslutet kan 6verklagas av den som senast i granskningsskedet
har limnat skriftliga synpunkter och inte fatt dem tillgodosedda samt bedéms vara berérd av
forslaget.

Laga kraft: Detaljplanen vann laga kraft den 2 augusti 2021.

Handlaggare:
Emelie Dronsfield, stadsbyggnadsplanerare, stadsbyggnadsférvaltningen

Arbetsgrupp
Med medarbetare fran stadsbyggnadsforvaltningen, teknik- och fastighetsférvaltningen och

milj6forvaltningen
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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 6versiktsplanen, pd vilket sitt den i sa fall gbr det och skilen f6r av-

vikelsen.

Inledning

Bakgrund

Lings Ostra infarten, inom Kroppkirr, ligger idag fastigheten Toffeln 1 som ir planlagd fér ben-
sinstationsinmdamadl och tidigare nyttjats for det. Efter att bensinstationen lades ner f6r cirka tio ar
sedan har pumpar tagits bort och marken sanerats. Sedan ett antal ar tillbaka har fastigheten istillet
nyttjats fOr restaurang, bilvard och frisér mm. Fastighetsigaren inkom hésten 2019 med ansdkan
om planindring med frimsta syftet att bekrifta nuvarande anvindning och fa méjlighet att bygga

ut.

Planens syfte
Syftet med detaljplanen ir att méjliggéra omradet £6r centrumverksamhet inom fasticheten Toffeln

1, samt ge méjlighet till eventuell utékning av omradet.

Huvuddrag

Detaljplanen innebit att markanvindning f6r drivmedelsforsiljning och park/plantering slicks ut
och ersitts med centrumverksamhet (¢j hotell/vandrarhem) inom fastigheterna Toffeln 1 och del av
Sédra Kroppkirr 1:1. Nuvarande anvindning bekriftas och planen mojliggdr flexibla framtida sce-
narier, dir nuvarande verksamhet utvidgas eller att ny fastighet och ny byggnad uppférs norr om.

Detaljplanen ir sirskilt anpassad utifran stadsbild, ndrheten till E18, naturvirden och miljékvalitets-

normer i planomradets recipient.
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Plandata ) :
Planomrédet dr beldget inom Sédra Kroppkirr i Py
Karlstads tatorts Ostra delar. Planomradet omfattar e 'k
ca 4300 kvm och omfattar fastigheterna Toffeln 1 & I"._ _____ -
OC.}.l del av Sodra KroEpkzirr 1:1. Plfm?mradet av- : Ostra infarten
grinsas i 6ster av Inkérsvigen och i séder av Ostra

Infarten. I norr och vister finns naturmark. Planomridesgrins



Tidigare stillningstaganden

Oversiktsplan
Omrédet dr i Gversiktsplanen inte utpekat men ingar generellt i omradet med inriktning f6r forit-
ning. lanspriktagande av gronytor kan vara

acceptabelt savida det inte skapar en brist pa

gronomraden inom den aktuella stadsdelen.

Gallande planer

Hela planomradet ingir i detaljplan f6r S6dra
Kroppkarr mm (1780K-11/1967) och anger
markanvindning bensinstationsindamal inom £
Toffeln 1 och ”patk eller plantering”, ”gatu- V(A;{J/
plantering eller dylikt” samt “gata” inom Sédra %{ ;Vj e
Kroppkirr 1:1.

7

Planomradet omfattas ocksd av en tomtin-
delningsplan frin 1961 f6r kvarteret Toffeln,
akt 1780K-241/1961. Den upphivs i denna
detaljplan i syfte att mojliggéra ny avstyckning
eller fastighetsreglering, Urklipp fran gillande detajjplan

Beslut om planlaggning
Stadsbyggnadsforvaltningen fick i uppdrag av stadsbyggnadsnimnden 2020-02-12 att uppritta
detaljplan f6r Toffeln 1.

Undersokning om betydande miljopaverkan

For den aktuella detaljplanen har undersékning om planen kan antas innebira betydande milj6pa-
verkan gjorts och samritts med Linsstyrelsen 2020-10-12, enligt Miljébalken (6 kap). Kommunens
bedémning ir att genomférandet av denna plan inte riskerar innebira betydande miljépaverkan.
Linsstyrelsen delar kommunens bedémning enligt samradsyttrandet daterat 2021-02-19.

Planen kan dock innebira en viss paverkan pa miljén vilket behandlas under rubriken Konsekven-
set, 1 denna planbeskrivning.

Féljande aspekter har i undersékningen beddmts vara relevanta att behandla i planarbetet:
e farligt gods fran E18

 markféroreningar

* geoteknik

* paverkan pa natur

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

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



3 kap. MB - Grundlaggande bestammelser for hushdllning med mark och vattenomraden, framst
riksintressen.

Det finns inga riksintressen inom planomradet. E18 som ligger ca 50 meter norr om planomridet
utgor riksintresse f6r kommuniaktioner. Detaljplanen beddms inte paverka ndgot riksintresse.

4 kap. MB - Sarskilda bestimmelser for vissa omraden.
Omréidet omfattas av riktsintresse for turism och friluftsliv (Vinern med 6ar och strandomraden).
Det aktuella omradet bedéms inte ha héga virden for friluftsliv och turism.

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 foreningar i fisk- och musselvatten (SES 2001:554)

* omgivningsbuller (SFS 2004:675)

Planomrédets recipient dr Kroppkirrssjon som enligt VISS bedéms uppna en god ekologisk status
men uppndr ej god kemisk status. Se avsnitten Dagpatten och Stirnignar, hilsa och sakerbet t6r planens
paverkan pa miljokvalitetesnormer f6r vatten.

7 kap. MB - Skydd av naturen, strandskydd, biotopskydd, naturreservat, Natura 2000 m m.
Planomrédet eller niromradet omfattas inte av skydd enligt 7 kap.

Barnrattslagen - SFS 2018:1197

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

e  Alla barn har ritt till alla rittigheter och inget barn far diskrimineras pa nagon grund.

* Barnets bista ska beaktas vid alla beslut som t6r barn.

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

e Alla barn har ritt att uttrycka sin mening och fi 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 sirkilt frigor som
161 trygghet, vardagsliv och trafiksidkerhet varit relevanta att belysa.

Vilka konsekvenser planen bedéms innebdra ur ett barnperspektiv redovisas under rubriken Konse-
kvense, Sociala konsekvenser.

Forutsattningar och planforslag

Markanvandning

Markanvindningen anges i huvudsak bensinstationsdndamal samt park eller plantering inom om-
radet. I praktiken nyttjas del av omradet, fastigheten Toffeln 1, for restaurang, frisor, bilvard och
parkering. Toffeln 1 dr hardgjord i sin helhet. Omradet s6der om fastigheten dgs idag av kommunen
men nyttjas som kvartersmark enligt avtalsservitut. Planteringen 6ster om dr planlagd som gatuplan-
tering och allmin platsmark men dven denna nyttjas och skéts delvis av fastighetsdgaren, dock utan

avtal.



Planomradets norra del av Sédra
Kroppkirr 1:1, utgbrs av naturmark
och Kklippt grisyta.

Naturmark
Planforslag
Forslaget innebir att hela planom-
radet planldggs som kvartersmark
for centrumverksamhet (ej hotell/ Restaurang, bilvard, frisor &
vandrarhem) (C)) i syfte att bekrifta
nuvarande anvindning och méjliggéra
tor utbyggnad av befintlig verksam-
het eller nyetablering strax norr om.
Markanvindning centrumverksamhet
inrymmer en kombination av olika
verksamheter som handel, service, fvtalsservitut

samlingslokaler och andra verksam-

heter som bor ligga centralt eller vara Busshallplats
litta att na. Ndgra exempel ér butiker, T S L L
restauranger, kontor, gym, apotek, Ostial ' 3

hantverk och annan service. Aven

o, I

samlingslokaler och littare former av

vard, som vardcentral, ingér i anvind-

ningen. Mojligheten till hotell/vand- o
rarhem skrivs bort med anledning av Ortofoto med foruisdttningar

nirheten till E18 och farligt gods-led.

Forslaget innebir att méjligheten till att anldgga en bensinstation pa omradet slicks ut, liksom de
allminna ytorna med markanvindningarna park/plantering och gatuplantering,

Bebyggelse

Inom planomridet och Toffeln 1 finns en 1%2-plansbyggnad om 380 kvm. Den dr utformad med
sadeltak och trifasad, samt ir tillbyged med uteservering, Byggnaden nyttjas f6r olika typer av verk-
samheter. Toffeln 1 dr idag bebyggd till cirka 19%.

Planforslag

Inom planomradet far hogst 30% av fastighetsarean bebyggas (e,), vilket innebir att fastighetens
stotlek avgor storsta tillitna byggnadsarean. Planen mojliggdr £6r antingen en utékning av befintlig
tomt (Toffeln 1) eller en avstyckning frin Sédra Kroppkirr 1:1 {6r ytterligare tomt och byggnad,
vilket mé6jliggdr £6r olika typer av behov. Hogsta tillitna byggnadshdjd dr 8 meter (<8>), vilket kan

méjliggbra f6r tvd vaningar.

Markens utformning

Planomradet sluttar litt fran norr till séder och ligger pa nivier om +58 méh till +55 méh. Fastig-
heten Toffeln 1 dr hardgjord i sin helhet. S6dra delen av planomradet dgs av kommunen men nyttjas
av Toffeln 1 som parkering via ett avtalsservitut. Den klippta grisytan i norr och gatuplanteringen i
Oster dr allmén platsmark men skots och nyttjas idag av Toffeln 1. De bestir av klippt grisyta, nagra



trdd och dr moblerad med flaggstinger och gatupratare.
Planomréidets norra del bestar av naturmark.

Planforslag
Planférslaget innebir att den mark som omfattas av avtalsservitut kan regleras till Toffeln 1, liksom
del av den gatuplantering som ligger i Ostra delen. Kérbar in- och utfart férbjuds i omradets sédra

delar. Gangvig kan dock med férdel anordnas.

Omriédet norr om kan iordningstillas till f6rman f6r
ytterligare en tomt. Plangrinsen har anpassats till
hojdryggen vister om. I vrigt innebir forslaget inga

torindringar.

Natur, vaxtlighet och friluftsliv

Natur och véxtlighet

Omriédet dr inte utpekat i kommunens Naturvards- och
triluftsplan, del 3 - virdefulla naturomraden. Det édr
inte heller utpekat som ett nirstrévomrade i stadsbygg-

nadsnimndens forslag till Granstrukturplan.

Med anledning av planomradets avgrinsning har en

Oversiktlig naturinventering gjorts inom planarbetet.

I planomradets sédra delar kantas den asfalterade ytan

Planomradets norra del

av klippta grisytor. I Oster star tvda medeldlders bjorkar

och i séder en medelilders r6nn. Den norra delen av

planomradet bestar dels av parkhuggen 16vskog med ung till medelilders 16nn, klibbal och bjork.
Déd ved férekommer sparsamt. Strax norr om planomradet finns tridskikt av medelalders till dldre

klibbal. Aven en 4ldre silg och en hasselbuske finns.

Omriédets naturvirden finns knutna till 16vtrdden i allmidnhet och férekomsten av ddellév i form
av 16nn. Omradet dr dock litet och det finns inte ndgra riktigt gamla trdd i omridet. Inget trdd har
sdrskilt pekats ut som virdefullt men omradets dldsta trid dr ndgra klibbalar i omradet mot E18,

vilka ligger utanfor planomradet.

Kommunen har inte observerat nigra rédlistade eller fridlysta arter i omradet och det finns inte hel-
ler nagra sidana observationer registrerade i Artportalen. Sammantaget bedéms omriadets natut-

virde vara begrinsat.

Friluftsliv

Planomradet ligger inom riktsintresse fér turism och friluftsliv - Vinern med 6ar och strandom-
riden (MB 4 kap). Enligt tidigare inventeringar bedéms inte det aktuella omrddet ha ndgra stérre
virden for friluftsliv, rekreation eller turism. Kroppkirrskolan som ligger norr om E18 nyttjar
huvudsakligen skogen i direkt anslutning till skolan, dir dven ett motionsspar finns. En férskola,

som ligger lingre visterut goér manga utflykter i skogen men inte huvudsakligen inom det aktuella



planomradet. Skogsomriden i nirheten av planomradet nyttjas i viss grad av nirboende och 6vriga.

Planforslag
Forslaget innebir att totalt cirka 1200 kvm naturmark kan tas 1 ansprik for kvartersmark. Av-
grinsnignen i norr har anpassats utifran placeringen av de éldre triden, vilka har limnats utanfor

planomradet.

Planen anger att minst 10% av fastighetens yta ska utféras med genomslippligt markbeliggning (b,)
1 syfte att mojliggdra god infiltartion med rening och mindre hirdgjorda ytor.

Planférslaget beddms inte paverka omradets mojligheter till friluftsliv och rekreation nimnvirt.

Offentlig och kommersiell service
Planomrédet ligger strategiskt mellan S6édra och Norra Kroppkirr, i ndrheten av Kroppkirrskolan,
dir mdnga minniskor passerar. Nir dven 6stra delen av Sédra Kroppkirr byggs ut och befolkas

Okas kundunderlaget ytterligare i omradet. Med busshallplats, nuvarande service och atervinnings-

station utgdr omradet en naturlig knutpunkt redan idag,

Planférslaget

Genom att bekrifta nuvarande anvindning och méjliggéra f6r fler verksamheter skapas méjlighe-
ter till att knutpunkten utvecklas till nagot mer dn vad det dr idag. Nérbutiker utgdr viktiga platser

tor bostdderna och minniskorna som bor dir. De bildar ofta noder f6r socialt liv och bidrar till ett
enklare vardagsliv och minskat bilanvindande.

Gator och trafik

Kollektivtrafik

I direkt anslutning till planomradet i s6der finns en relativt nybyged busshallplats som trafikeras
med tvé titortslinjer med 10 minuters-trafik. Inga férindringar planeras med planforslaget.

Gang- och cykeltrafik
Ging- och cykelbana angrinsar i Oster till planomridet. Denna utg6r del av skolvig, varfér det strax
s6der om planomridet finns ett signalreglerat Gvergangstille. Pa sikt kan behov av breddning av

gang- och cykelvig behdvas 1 anslutning till planomradet.

Ett staket i s6der, mellan planomrade och busshallplats stinger ute mojligheten att ta sig som ga-
ende direkt till omradet séder ifran.

Biltrafik och gatumiljé
Planomrédet ligger i korsningen Ostra Infarten och Inkérsvigen med trafikfloden om
cirka 4000 f/amd respektive 2200 f/dmd (mitir 2013). Bida gatorna har en fil i vardera riktning.

Inkdrsvigen dr trots sin relativt laga trafik ndstan 10 meter bred, vilket ger utrymme f6r framtida

breddning av gang- och cykelvig.

Planforslag
Detaljplanen har i séder avgrinsats sa att mojligheten f6r breddning av gang- och cykelvig finns
kvar. I s6dra grinsen infdrs ett férbud mot kérbar in- och utfart med anledning av korsningens

utformning och placering av évergingstille och busshiéllplats. En gangvig direkt till planomradet



kan dock med férdel anordnas. Férslagsvis bor ytan i séder utgdra gronyta med gangméijlighet f6r
att tillgodose planbestimmelse (b,) och samtidigt hindra biltrafiken. P4 sa vis skapas en genare vig

till planomradet fran séder och dagvattensituationen forbittras.

Parkering

Katlstads kommuns parkeringsnorm ska f6ljas inom omradet. Enligt den nu gillande normen (KS,
2016-12-13), ligger planomradet inom zon 3. En uppdatering av parkeringsnormen haller pd att
ske som kommer att trida i kraft inom kort. Den nu aktuella parkeringsnormen anger féljande

parkeringstal inom omradet:

Bil:
Kontor: 3-10 p-platser/1000 kvm BTA
Daglig- och sillankopsvaruhandel: 25-35 p-platser/1000 kv BTA

Cykel:

Kontor: 15 cykelparkeringsplatser/1000 kvm BTA
Dagligvaruahndel: 15-35 cpp/1000 kvm BTA
Sillankoépsvaruhandel: 10-25 ¢pp/1000 kvin BTA

Tillgingligheten for/tll cykel-, gdng-, och kollektivtrafik ska prioriteras varfor exploatoren inom
markomrédet ska prioritera platser och placeringar f6r cykelparkeringar fore bilparkering.

Minst halften av cykelparkeringarna bor vara viderskyddade. Bilparkeringsplatserna bér planeras f6r
behovet av parkeringsplatser med mojlighet att ladda elbilar och andra elfordon som elcyklar och

permobiler.

Planforslag

Parkering ska 16sas inom fastigheten utifran vid bygglov gillande parkeringsnorm. Parkeringsbe-
hovet beriknas utifran vilken typ av verksamhet som etableras, dd olika verksamheter alstrar olika
mycket trafik. Skulle hela planomradet nyttjas for livsmedelshandel (1300 kvm), som generellt gene-
rerar ett storre parkeringsbehov, skulle det som mest krivas 46 bilparkeringsplatser och 46 cykelpar-
keringsplatser, vilket bedéms rymmas inom kvartersmarken.

Geotekniska (och hydrologiska) forhallanden

Planomrédet sluttar ldtt fran norr till séder och ligger pa nivier om +58 méh till +55 moh. 1 vister
sticker sig en h6jdrygg dir berg tar vid, vilket planomradet anpassats till. S6dra delen ir till stérsta
delen hardgjord medan omradet i norr bestar av naturmark. Hir grinsar omradet till berg med
Okat jorddjup 1 6ster, mot Inkdrsvigen. Grundliggningen bedéms kunna ske ytligt (ej djupgrund-
ligening). Stabilitetsférhallandena och E18 bedéms inte paverkas av eventuell ny byggnad enligt
planforslaget.

Inf6r bygglov bedéms dock en geoteknisk utredning behdvas, da frimst pa grund av att det dr
oklart hur jordarterna gar frin fastmark till djupare jordlager vid Inkérsvigen.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Toffeln 1 dr ansluten till kommunens vatten- och avloppsnit. Kapacitet £6r ytterligare en tomt i
norra delen av planomradet finns.
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Dagvatten

Lings planomradet finns en dagvattenledning, Denna ledning har kapacitet att avleda dagvatten
fran planomridet. Dagvattenledningen har sitt utlopp i Kroppkirrssjon. Inom fastigheten Toffeln 1
finns oljeavskiljare och fettavskiljare med anledning av den biltvitt som finns ddr idag. Strax utanfor

fasticheten, men inom planomradet, finns dven en oljeavskiljare i dagvattennitet.

Planférslag

Detaljplanen innebir att naturmark kan komma att hardgéras inom planomradet, till exempel
genom asfaltsytor och takytor. Dessa hirdgjorda ytor genererar en snabb ytavrinning av dagvatten
vid regn. I'or att inte 6ka avrinningen fran planomradet jimfért med dagsldget, bér minst 50 %

av dagvattenflodet f6rdréjas inom fastigheten. (upplysning i plankartan). Dagvatten kan tas om
hand lokalt inom omradet med exempelvis 6ppna diken, sedumtak, armerat gris eller grus. Fordr6j-
ningsmagasin kan vara 6ppna (t ex svackdike) eller underjordiska och storleken avgérs pa hur stor
hérdgjord yta (asfalt- och takyta) som anldggs inom fastigheten. En 50 % flédesférdrojning for ett
dimensionerande regn med dterkomsttiden 10 ar och varaktigheten 10 minuter med en klimatfaktor

pa 1,25, genererar ett erforderligt magasin med en effektiv volym av 75 m® per hektar hirdgjord yta.

For att exploateringen inte ska paverka planomradets recipient (Kroppkirrssjon), sd dr rening av
dagvatten viktigt och dirav bor f6rdorjning av dagvatten ske via Sppna diken, sedumtak eller t ex
armerat gris snarare dn via underjordiska magasin. En bestimmelse att 10% av fastighetens yta ska
utféras med genomslipplig markbeldggning har dirfor inforts pa plankartan (b,). Denna gronyta
kan med férdel placeras i omradet sédra del, lings Ostra Infarten. Omradet 4r som ligst dér och
gronytan avgrinsar dd planomradet for biltrafik (stillet f6r nuvarande staket) samtigit som infiltra-
tionsmoijligheter skapas.

Energi
Toffeln 1 ir inte kopplat till fjarrvirmenitet men moijlighet till pakoppling finns f6r savil Toffeln 1
och omradet norr om, da fjirrvirmeledning finns strax 6ster om Inkoérsvigen.

El- och stadsnat
Toffeln 1 dr kopplat till Karlstads El- och statsnit.
Idag ligger det fiberkabel i Ostvistlig riktning inom norra delen av planomradet.

Planférslag
Eventuell ny tomt norr om kan kopplas pa nitet, kapacitet finns. Vid exploatering av norra planom-
radet behover befintlig kabel eventuellt flyttas.

Storningar, halsa och sakerhet

Vattenkvalitet

Planens recipient f6r dagvatten dr Kroppkirrssjon. Skapas ett f6rdorjningsmagasin med rening
inom planomradet kan det bidra till en positiv paverkan pd miljokvalitetsnormerna for vattenfore-
komsten med avseende pa vattenkvalitén. Krav pa att minst 10% av fastighetens yta inte far hard-
goras (b,) innebir viss férdrojning av dagvattenflodet och beroende pa placering av denna ocksi

rening av dagvattnet, vilket skulle vara positivt for vattenkvalitén.
Markféroreningar

Det har funnits en bensinstation pa aktuellt omrade. I samband med ett lickage da stationen var i
drift genomfoérdes sanering och provtagning av jord och grundvatten. Nér bensinstationsverksam-

11



heten lades ner demonterades alla installationer kopplade till bensinforsiljningen, provtagning och
sanering genomfordes. Resultaten efter sanering visar att halterna underskrider de generella riktvir-
dena f6r mindre kdnslig markanvindning (MKM). Foreslagen markanvindning motsvarar MKM
varfor inga dtgirder bedéms krivas.

Om befintlig byggnad rivs kan kompletterande provtagning av jord under denna krivas. Om schakt
sker pa omradet kan provtagning f6r hantering av 6verskottsmassor krivas.

Farligt gods

E18 dr utpekad vig for farligt gods. Enligt kommunens 6versiktsplan bor ett bebyggelsefritt omrade
inom 30 meter frin farligt gods-led efterstrivas. Ytparkering, trafik och tekniska anlidggningar kan
placeras hir. Inom 30-70 meter fran farligt gods-led bor markanvindning begrinsas sa att fd perso-
ner uppehiller sig i omradet och alltid 4r i vaket tillstand. Exempel pa limplig markanvindning ar
mindre handel, industri, bilservice och lager. Inom 70-150 meter kan de flesta markanvindningar
tillitas, med undantaget for sidana verksamheter som omfattar manga eller utsatta personer, t ex
flerbostadshus eller verksamheter med betydande askddarplats. Om rekommendationerna inte kan
foljas bor en riskanalys upprittas.

Planférslag

Planomridet ligger som narmast 40 meter fran E18 och byggnad kan placeras som nirmast ca 54
meter frin E18. Detaljplanen mojliggor inte for verksamheter dir minniskor sover, varfor hotell/
vandrarhem inte tillits inom omradet (C)). Diremot mojliggors till exempel kompletterande kontor
eller andra centrumfunktioner som kan klassas som lokaler f6r stadigvarande vistelse och som del-
vis kan placeras inom 70 meter fran E18.

For att minska risk for allvarliga konsekvenser vid olyckor med farligt gods krivs f6ljande atgirder
for byggnader innehallande lokaler med stadigvarande vistelse placerade nirmare dn 70 meter fran
E18 (m,):

- Fasad och fonster som vetter direkt mot E18 ska utféras sa de begrinsar risk f6r brandspridning
in i byggnad under den tid det tar att utrymma (minst 30 minuter).

- Friskluftsintag, entréer och utrymningsvigar ska placeras sd de vetter bort fran E18.

Atgiirdskraven ir ett resultat av samrad med riddningstjinst, trafikverket och slutsatser frin tidigare
genomforda riskutredningar i liknande studerade fall.

2 Inkorsva

70 meter fran E18. Norr om
denna gréns galler bestam-

melse (m1) \

Llustration dér grinsen for bestimmelsen (m,) giller for vissa typer av anvindningar.
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GENOMFORANDE

Detta avsnitt syftar till att beskriva vilka organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsritts-
liga atgirder som behévs f6r att planen ska kunna genomféras pa ett samordnat och dndamélsenligt
sitt. Aven vilka konsekvenser dessa atgirder far for fastighetsigarna och andra berérda beskrivs.

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 (Toffeln 1)
Avtal

Planarbetsavtal 4r upprittat mellan stadsbyggnadstérvaltningen och exploator, vilket reglerar ansvar
och kostnader f6r detaljplanearbetet.

Genomférandetid

Genomférandetiden dr fem (5) dr 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). Vidare giller detaljplanen tills den upphivs eller ersitts av ny detaljplan.

Huvudmannaskap
Exploatéren dr huvudmann f6r kvartersmarken. En del av marken dr kommunens. Detaljplanen
innehaller inga allmidnna ytor.

Fastighetsrattsliga atgarder

Fastighetsbildning

Detaljplanen innebir att tomtindening f6r tomtindelningsplan frin 1961 f6r kvarteret Toffeln, akt
1780K-241/1961 upphavs.

Genomférande av detaljplan kan medféra behov av fastighetsbildning.

Ledningsréatter, gemensamhetsanlaggningar och servitut
Fastigheten Sédra Kroppkirr 1:1 4r belastad av ett avtalsservitut £f6r vindplan till f6rmén £f6r Tof-
feln 1, akt D-2019- 00116852:1.

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.
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Avgifter
Planavgift betalas i férskott enligt planarbetsavtal och ska inte tas ut i samband med bygglov f6r

bygglov inom Toffeln 1. Planavgift ska dock tas ut i samband med bygglov inom Sédra Kroppkirr
1:1.

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 atgarder

Uppvarmning

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

El och stadsnét
Vid exploatering ska hinsyn ska tas till befintlig ledning i planomradets norra del, i 6stvistlig rikt-
ning inom S6dra Kroppkirr 1:1. Denna kan behéva flyttas.

VSD- ledningar
VSD- ledningar finns framdragna till planomradet, exploatéren ansvarar f6r och bekostar eventuell

anslutning till dessa ledningar.

Dréneringsvatten

Om husgrundsdrinering ska anslutas med sjilvfall maste dagvattenledningens ddmningsniva i
torbindelsepunkt beaktas. I normalfallet ligger dimningsnivan ca 0,1 meter Gver gatans niva utanfor
fasticheten. Drineringen ska ligga 6ver denna dimningsnivda om drinvatten ska avledas med
sjalvfall. Hamnar drineringen under denna niva och det inte kan acceptera att drinledningen tidvis

kan komma att std dimd maste drineringsvatten pumpas.

Parkering

Parkering 16ses inom den egna fastigheten, exploatéren ansvarar och bekostar detta.

Markféroreningar

Om féroreningar uppticks pi platsen, till exempel i samband med rivning av befintlig byggnad
inom Toffeln 1, ska tillsynsmyndigheten (miljéforvaltningen) underrittas enligt 10 kap 11 § Milj5-
balken. Exploatéren kan da fi uféra/komplettera markfororeningsundersdkning, provtagning och

sanering om det behdvs.

Geoteknisk undersékning
Infér eventuellt bygglov inom Sédra Kroppkirr 1:1 kan geoteknisk utredning behévas. Kommande

exploatdren ansvarar f6r och bekostar detta.

14



KONSEKVENSER AV FORSLAGET

I samband med uppstarten av detaljplanearbetet paborjades en miljdbedémningsprocess med en
inledande behovsbedémning av planens antagna miljémaissiga konsekvenser. Behovsbedémningen
gjordes i samrid med linsstyrelsen (2020-10-12) och kommunen bedémde att detaljplanens genom-
térande inte antas medféra betydande miljépaverkan i den betydelse som avses i plan- och byggla-
gen (4 kap. 34Y), varfor eventuella miljékonsekvenser kan behandlas inom planarbetet. Linsstyrel-
sen delar kommunen bedémning,

Nedan foljer en beskrivning av detaljplanens bedémda miljémassiga, ekonomiska och sociala
konsekvenser. Konsekvenserna diskuteras utifran en jaimférelse mellan raidande omstindigheter och
den mojligheter som detaljplaneférslaget och de planerade kompensationsitgirderna ger.

Miljokonsekvenser

Ett genomférande av detaljplanen bedéms sammantaget medfdra positiva konsekvenser pa mil-
jon. Mojligheten att anldgea bensinstation slidcks ut, vilket dr positivt for luftkvalitén i niromradet,
minskad risk for markféroreningar samt olyckor. Detaljplanen innebir ocksa krav pa minst andel
hardgjord yta, vilket vid ett genomforande minskar den negativa effekten av att ta naturmark i an-
spark. Utfors detta som ett fordréjningsmagasin med rening innebir det positiva konsekvenser for
vattenmiljon. Etablering av en nirbutik kan dven ge positiva miljokonsekvenser utifrin perspektivet
att det kan bidra till ett minskat bilberoende.

Detaljplanen medfor samtidigt att ett mindre naturomrade kan exploateras, vilket ur ett lokalt
perspektiv dr negativt f6r miljon. D4 omriddet bedéms ha begrinsade naturvirden och plangrinser
anpassats utifrin de i omridet mest virdefulla triden, samt krav pa dagvattenhantering bedéms den
negativa konsekvensen bli mycket liten.

Sociala konsekvenser

Verksamheterna inom planomradet har redan idag en stor betydelse f6r omradet och minniskorna
som bor dir, da de utgdr en métespunkt och samlingsplats £6r sdvil unga som vuxna. Detaljplanen
mojliggdr £6r ytterligare etableringar som kan ha stor betydelse f6r omradet och bidra till positiva

sociala konsekvenser. Verksamheterna bidrar ocksa till en trygghet i omradet, da omradet korsas av

minga bade under dag- och kvillstid.

Di grénomradet inom planomradet inte bedoms ha nagra héga frilufts- eller rekreationsvirden
bedéms inte riksintresset for turism och friluftsliv (MB kap 4) paverkas negativt.

Barnkonsekvensanalys

Planomréidets verksamheter kan idag utgéra en viktig moteplats £6r ungdomar, med tanke pé typen
av verksamhet som finns pa platsen idag, det centrala liget mellan bostadsomradena och det trafi-
kerade angrinsande straket. Angrinsande bostadsomrdaen har méinga lekplatser och motesplatser
tér mindre barn, men saknar naturliga métesplatser ungdomar. Planomradet bedéms ddrfér vara en
viktig strategisk plats for potentiella métesplatser, vilket planférslaget bekriftar och méjliggdr £6r
utveckling av. Att méjligheten £6r drivmedlesforsiljning slicks ut bedéms som positivt utifran ett

barnperspektiv.

Planomridet angrinsar i séder och Oster till ett skolstrak, med signalreglerat Gvergangstillet och

busshallplats i séder. Planen innebir ett frbud mot kérbar in- och utfart i s6dra delen av omradet
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men fOrslagvis ersitts staketet med gronyta och en mdjlighet att fran séder ta sig till omradet till
fots eller med cykel. Planomridets grinsdragning i séder och Oster har anpassats for att méjliggora
tor eventuell breddning av gidng- och cykelvigen (som utgér skolvig).

Ging- och cykelvigen 6ster om planomradets norra del (lings Inkorsvigen) kan idag upplevas
otrygg, di naturomradet och viadukten under E18 skapar o6vervakade delar i en trafikburen miljo.

Vid exploatering av norra delen av planomradet kan omradets trygghet 6ka.

Ekonomiska konsekvenser

Planen bedéms inte medfora nagra konsekvenser £f6r kommunens ekonomi.

KARLSTADS KOMMUN

Stadsbyggnadsforvaltningen, Karlstads kommun, 651 84 Karlstad,
054-540 00 00, stadsbyggnadsforvaltningen@katlstad.se



