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Planbeskrivning * Detaljplan fér del av Eda Nolby 1:38, Charlottenberg

HANDLINGAR

Planforslaget bestar av:
* Plankarta med bestimmelser
* Planbeskrivning

Till planen hor dven grundkarta och fastighetsforteckning, samt behovsbe-
domning for MKB och utlatande. Under planarbetets gang har en geoteknisk
undersokning med kommentar, naturvardesbeddmning, dagvattenutredning
och bullerutredning genomforts, vilka ocksa hor till planen.

Flera trafikutredningar samt en PM trafik har ocksa arbetats fram, som i ett
stérre sammanhang tar upp trafikfrdgorna i och med den handelsutveckling
som skett och sker i Charlottenberg. Trafikutredningarna tillhor inte detta
planforslag specifikt, men planbeskrivningen hénvisar dven till dessa arbe-
ten.

PLANPROCESSEN

Plandrendet handlidggs med normalt planforfarande enligt PBL 4 kap. Forsla-
get kommer att antas av kommunfullmiktige.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planforslaget dr att mojliggora uppforandet av ett kopcentrum
om upp till 14 000 m? med tillhdrande ytor for parkering och leverans, pa kv
Kojan 2 samt del av Eda Nolby 1:38 i Charlottenberg. Planomradet omfattar
den Ostra delen av kvarteret, soder om Charlottenbergsvigen och véster om
Akaregatan.

Planomradets lage (turkos markering) i Charlottenberg
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PLANDATA

Planomrédet ar beldget i véstra delen av Charlottenbergs tdtort. Omradet
avgrinsas i norr av Charlottenbergsviigen, i dster av Akaregatan, i sdder av
naturmark och i vister av fastighetsgrans. Arean uppgar till ca 6,7 ha.

Kojan 2 dgs av Charlottenbergs Shopping Center. Marken séder ddrom &dgs av
kommunen men kommer att dvertas i enlighet med uppréttat exploaterings-
avtal av Akaregatans Fastighets AB, en del av Thongruppen i Oslo.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och program

For Charlottenbergs tatort galler fordjupad dversiktsplan, antagen 2009. I
denna redovisas omradet soder om Charlottenbergsvigen som “omrade for
service, handel och kontor” med strategiskt lage for “fortsatt utbyggnad av
handel”.

Planforslaget 6verensstimmer med gillande fordjupade dversiktsplan och
sérskilt programskede har av dérav inte bedomts erfordras.

Gdllande planer

For ostra delen av planomrédet géller detaljplan fér Sodra Furunéset (laga
kraft 2002-10-30) och detaljplan for Kojan 2 och del av Tallmon 1 (laga kraft
2011-05-25). Planen grénsar i oster till detaljplan for kv Skriddaren (laga
kraft 1978-09-28). Vistra delen av planomradet saknar géllande detaljplan.

Kommunala beslut i ovrigt

Pa begiran av Charlottenbergs Shopping Center AB beslutade kommunsty-
relsen 2011-11-08 att uppdra 4t byggnadsndmnden att upprétta ny detaljplan
for del av Eda Nolby 1:38.

Efter samradsskedet har planomradet pa intressentens begéran utdkats att
omfatta dven fastigheten Kojan 2, som i géllande plan &r avsatt for parke-
ringsdndamal.

Kommunstyrelsen tog 2015-06-02 ett inriktningsbeslut gillande utbyggnad
av trafiklosningen ’Sédra lanken” (Dnr KS 2015-173). ”Sodra lanken ” dr en
gatustrackning som innebdr ytterligare en avfart/infart frdn Rv6l till Char-
lottenberg centrum, och kan avlasta den befintliga stora rondellen pd Rv 61.

MILJOBEDOMNING

En behovsbeddmning med checklista har uppréttats i samband med plan-
arbetet. Planen har inte bedomts medfora betydande miljopéverkan och en
sérskild miljokonsekvensbeskrivning har dérfor inte utarbetats.

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

Plangenomférandet bedoms vara forenligt med bestimmelserna i 3 och 4 kap
MB. Planforslaget bedoms inte forhindra efterlevnaden av miljokvalitetsnor-
mer enligt 5 kap MB.
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BAKGRUND

Grénshandeln upplever en stark tillvéxt och intresset for att etablera ytterli-
gare anliggningar ir stort. Gillande FOP for Charlottenberg innehaller ocksa
omraden for "fortsatt utbyggnad av handel” i likhet med planomrédet.

Den senaste handelsutredningen fér kommunen gjordes 2009 och det kan
nu konstateras att utvecklingen dvertriffat de bedomningar som dé& gjordes.
Grinsen mot Norge passeras av upp till 130.000 fordon per manad, och antalet
bussar fran Norge 6kade mellan 2010 och 2011 med ca 65 %.

Handelsutvecklingen innebér arbetstillfdllen och ett dkat serviceutbud lokalt
i Charlottenberg.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Mark och vegetation

Omradet dr i huvudsak plant med svag sluttning at dster och sdder. Vegetat-
ionen bestar av sly och gles tallskog. Langst i vister finns sankmark. Norra
delen (Kojan 2) bestar av parkeringsplats for Charlottenbergs Shopping
Center norr om Charlottenbergsviagen. Marken inom planomrédet avses i sin
helhet att bebyggas eller att hardgoras for parkerings- och lastgardsytor.

Natur

En naturvardesbeddmning har utfoérts (WSP, 2012-10-18). Enligt beddmning-
en utgdrs den Ostra delen av planomradet av foryngrad tallskog med mossor i
faltskiktet. Omradet har generellt sett ldga naturvirden, men héir véxer matt-/
revlummer som &r en fridlyst art enligt 9 § artskyddsforordningen. lansprak-
tagande av mark med lummer kréver dispens enligt artskyddsforordningen.
Ansokan om dispens ska skickas till lansstyrelsen.

Vistra delen av planomradet omfattar del av Brannvalsmossen, som bestar
av tallskog och en 6ppen mosse. Skogen omfattas delvis av Skogsstyrelsens
sumpskogsinventering fran 1997, och har givits klass 3, ordinédr sumpskog.
Enligt naturvirdesbedémningen har Brannvalsmossen vissa naturvédrden
pé lokal niva. Den dr dock péverkad av verksamheterna i omgivningen, och
nérheten till vig 61 medfor att omradet &r bullerutsatt.
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Den exploatering som planforslaget medger innebér att delar av Brannvals-
mossen ianspréktas. Brannvalsmossen bedoms dock inte inte ha avgorande
betydelse for ndgon arts bevarandestatus d& miljéer med motsvarande ekolo-
giska funktioner finns representerade i ndromradet. Ndgra sillsynta eller ho-
tade djur- eller vixtarter bedoms inte heller paverkas. Kvalitén pa dterstdende
delar av mossen kan komma att paverkas, framst av férandrad hydrologi och
ytterligare bullerstérningar i omradet. (For vidare information, se naturvdir-
desbedomningen)

Samréd enligt MB 12:6 kan krivas for foljdverksamheter av planforslaget som
kan forvintas innebdra en visentlig fordndring av naturmiljén och som inte
har hanterats inom ramen for denna planldggningsprocess.

Grundférhéllanden
Geoteknisk undersokning har utforts i september 2011 samt kommenterats
2014-08-22 (WSP Sambhillsbyggnad i Orebro).

Huvuddelen av omradet har hittills utgjort skogsmark, och inga féroreningar
har péatriffats. Radonhalten har uppmitts till <1 kBq/m3, dvs lagradonmark.

Inom stora delar av omrédet bestar jorden av 3-8 m torv pé lera med en mik-
tighet av 5-10 m. Stéllvis har sand pétraffats. Torven dr tunnare mot dster och
marken bestir hér av ca 1 m sand pé 3-4 m lera. Grundvattennivan varierar.

Torvlager foreslés skiftas ut och marken Gverlastas med sprangsten under en
viss liggtid, innan den bebyggs. Alternativt foreslés grundliaggning ske med
spetsburna pélar och med fribarande golv. Vid detta val av grundldggning
kan sdttningar upptrdda i omgivande mark, vilket maste beaktas vid entréer,
lastkajer och ledningsanslutningar. For att minska riskerna for sattningar kan
16sningar i form av paldéck eller stabilisering av torven med inblandnings-
medel utforas.

Vid all palningsverksamhet finns risk for omgivningspaverkan, risken
beddms i detta fall ¢j storre dn i normala fall. En riskanalys for palningsverk-
samhet tas ldmpligast fram i ett senare skede infor byggnation, d& analysen
pé ett precist sétt ska belysa de aktuella forhallanden som réder i samband
med byggnationen. Riskanalysen ska &ven ange lampliga kontrollmetoder for
att undvika uppkomst av skador och oldgenheter i samband med pélslagning.
(Se vidare i den geotekniska undersokningen samt tillhorande kommentar)

For den norra delen av planomrédet gjordes grundundersékning i samband
med géllande plan.

Masshantering

Enligt utforda berdkningar kommer totalt ca 37.800 m* massor behova schak-
tas bort och ca 2500 m? fyllning behdvas. Eventuella massor som grivs upp
och inte kan &teranvéndas klassas som farligt avfall. Tillstdnd/dispens for
deponering krivs och deponeringen ska ske pd godkind plats.

Bebyggelse

Planomrédet dr idag bebyggt med ett tak dver uppgéngen frén gangtunneln
under Charlottenbergsvigen och tva transformatorstationer. Det &r beldget i
direkt anslutning till handel och smaftretag i véstra delen av Charlottenbergs
tétort.
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Akaregatan fran soder.

Den planerade bebyggelsen utgdrs i forsta skedet av tva byggnader om totalt
ca 12.000 m?, huvudsakligen i ett plan, som kommer att innehélla ett antal
butiker med varierande utbud samt tillhorande personal- och teknikutrym-
men, de senare eventuellt pé ett vre plan.

Byggnadernas utformning 4r inte definitiv, och planen lamnar viss frihet att
placera dem pé fastigheten; detta d&ven med hénsyn till de geotekniska forhal-
landena. Tillaten byggnadsarea dr maximerad till 14.000 m* genom planbe-
stimmelse. Byggnadshdjd har satts till max 9,0 m i likhet med angridnsande
plan norr om Charlottenbergsvégen.

Gator och trafik

En central fraga ér trafikforsorjningen i och omkring sjélva planomradet, och
hur trafiken pé riksvég 61 paverkas. En PM Morast-Tallmon-Kojan (2015-05-
26, Tyréns) som beskriver problemen samt visar tidigare antaganden/utred-
ningar och en sammanstéllning av de trafikmétningar som gjorts, har tagits
fram i samband med planarbetet. I denna PM fors en diskussion om trafiksi-
tuationen som helhet. Andringar i trafikstrukturen foreslds, vilka ligger till
grund for det reviderade planforslaget.

Till och frén Charlottenberg och de olika handelsomrédena pé orten, tar man
sig viariksvig 61 som loper vister om planomrédet. Riksvéag 61 &r riksintresse
och Trafikverket ar ansvarig huvudman. Végen i omrédet kring Charlotten-
berg och Eda Glasbruk dr idag av varierande standard. Trafikverket har slagit
fast att malstandard ska vara motesfri landsvig, vilket krdver ombyggnad av
befintlig vig samt storre ombyggnad eller ev. nydragning av vissa strickor.
Hur och nér i tid detta kommer att ske dr dock av osédker natur.

Under tiden sker en utveckling i Charlottenberg med utbyggnad av handels-
omradena Tallmon, Morast och Kojan ldngs vigen. Omradena har bade norska
och svenska besokare, uppskattningsvis ca 70% besokare fran norska sidan
och ca20 % fran den svenska. Lasttrafik och varor till handelsomradena kom-
mer soderifran.
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Utbyggnad av handelsomrédena i Charlottenberg startade kring 2006. Initialt
okade givetvis trafiken i Charlottenberg i och med grianshandelns utbyggnad.
Men enligt Trafikverkets métningar vid riksgrdnsen under aren 2010 - 2014,
har inte trafikméngderna 6kat i samma takt som ytorna for handel 6kat. An-
talet fordon &r relativt lika, trots att handelsytorna pa senare ar 6kat i Charlot-
tenberg. Det dr naturligtvis rimligt att anta en 6kning av trafikmédngderna i
och med utbyggd handel, men de tidigare berdkningarna (att 14 000 m? handel
genererar 2800 nya trafikrorelser per dygn) bor skrivas ned. Det dr inte antalet
besokare som dkar mest med storre handelsytor utan det &r utbudet av varor
och antalet koptillféllen, dvs besdkaren kdper mera nir han/hon vél &r pa plats.

Med tanke pd vigens standard och ev. framtida ombyggnad, ér det viktigt att
avlasta Rv 61 s& mycket som mdjligt fran lokaltrafik och istéllet leda trafik
mellan handelsomradena internt. For att mojliggora detta foreslés:

* en ny avfart frdn norr vid Morast

* en bro 6ver Vrangsdlven och ny forbindelse parallellt med rv6l mellan
Morast och Tallmon

+ en cirkulationsplats i korsningen Charlottenbergsviigen och Akaregatan

+ en ny anslutning ”Sddra linken” fran soder via Akaregatan fram till rv61

bro éver Vrangsalven
cirkulation vid Charlottenbergsvagen
/Akaregatan

ny anlutning fran séder "Sédra lanken”

anslutning till Rv 61

Planomradets lage markerat med gult

Det 4r kommunens avsikt och ambition att dessa trafiklosningar kommer till
stdnd och genomfdrandet kommer att sékras i avtal mellan exploatdr/kom-
mun. Avfart fran norr och bro 6ver Vrangsélven berdr det pagaende planarbe-
tet for Tallmon-Morast och dessa atgirder beskrivs ndrmare dér.

8 | WSP Samhallsbyggnad



For ”Sodra ldnken” har ett investeringsbeslut tagits av kommunstyrelsen
2015-06-02 (Dnr KS 2015-173) . ”Sodra linken” innebér att ca 900 meter gata
byggs ut, som binder ihop Rv 61 frén korsningen vid f.d. Melins / LBC med
Akaregatan och vidare Charlottenbergs centrum. Genomforandet innebir en
avlastning av trafik frdn den befintliga, stora rondellen vid Rv 61/Charlotten-
bergsvigen.

Biltrafik inom planomradet

For besokare till kopcentret foreslas infarter frdn Charlottenbergsvagen samt
norra delen av Akaregatan. Utfart forelds frin Akaregatans sodra del. Kop-
centrets entréer och parkeringar ar tdnkta att anléggas pd den véstra sidan av
fastigheten.

Gang- och cykeltrafik, kollektivtrafik

Gaéng- och cykelvigar foreslés langs med lokalgatorna, dvs Charlottenbergs-
viigen och Akaregatan. For lokala besokare till kdpcentret behdver dven
géng- och cykeltrafiken inom kvartersmark ske pé ett tryggt och sikert sitt,
t.ex. genom en tydligt markerad bana fran gc-strdken inom allmén plats
fram till kdpcentrets entréer och parkeringar for cykel. Aven gangstraken
fran bilplatserna till entréerna utformas med fordel tydligt markerade, d&
det hojer sékerheten och ér en kvalité ocksa for de bilburna besokarna. En
planbestdmmelse har inforts pa plankartan for att sdkerstélla anldggandet av
gc-bana inom kvartersmark.

Busshallplatsen pa sodra sidan av Charlottenbergsvégen foreslas forlaggas 6s-
ter om gangtunneln under vigen.

Inlastning, leveranser
Varuleveranser ir ténkta att ske frén Akaregatan, pa dstra sidan.

Storningar

Buller

En PM ”Bullerutredning i detaljplan for del av Eda Nolby 1:38 och Kojan2”
har genomforts (WSP, 2015-05-19). Enligt berdkningarna ligger ljudniva-
erna utomhus redan idag néra griansvirdena och den planerade utbyggnaden
paverkar ljudnivderna endast marginellt.

Mot bostédderna nordost om den planerade cirkulationsplatsen finns en
planterad bullervall sedan tidigare. En forstdrkning av det befintliga buller-
skyddet behdvs. Typ av skydd och kostnadsférdelning for detta sker i separat
avtal mellan kommun och exploator.

Mot campingplatsen véster om omradet foreslés ett plank som stérnings- och
insynsskydd.

Luftkvalitet

Trafiken i ndrheten av storre vdgar och i stadsmiljoer dr en kédnd kalla till
luftféroreningar. For halterna av foéroreningar finns faststéllda miljokvali-
tetsnormer som inte fir dverskridas. P4 Storgatan i centrala Charlottenberg
har halterna NO, mitts upp under 2012. Passivmitningar av ett antal dmnen
som bl.a. bensen, har ocksé métts under ett ars tid 2014. Métningarna har inte
visat att det forligger ndgra problem med luftkvalitén. Med hogre trafik-
méngder i omradet kan halterna férvéntas 6ka, men bebyggelsestrukturen

1 och omkring planomrédet &r relativt gles vilket ger béttre mojligheter for
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luften att cirkulera och foéroreningarna att spadas ut, 4n mojligheterna en
tatare stads- eller gatumiljo ger. Trafiken inom centrala Charlottenberg kan
1 viss mén dven forvéntas oka, men halter 6ver gillande miljokvalitetsnor-
mer forvéntas inte till foljd av planforslaget i centrum eller i planomradets
direkta nérhet.

Teknisk forsorjning
VA

Kommunala ledningar for vatten och avlopp finns i Akaregatan.
Dagvatten

En dagvattenutredning har utforts i samband med planarbetet (WSP, 2013-11-
30). Dagvattnet frdn omrédet - frdn parkeringsplatsen i norr samt frén en stor
del av naturmarken i soder - avleds idag till det befintliga dagvattenlednings-
nétet, vilket mynnar lingre norrut i Vringsélven.

For Vrangsélven som éar recipient for dagvattnet, géller miljokvalitetsnormer
for vatten. Alven uppnar inte God ekologisk status och det &r av denna anled-
ning viktigt att ingen férsdmring av vattenkvalitén eller 6kning av dagvatten-
méngderna frdn omrédet sker.

Nér hela planomradet bebyggs eller hdrdgors maste flodet av dagvatten for-
drdjas och flodesreduceras innan det kan sléppas ut i det kommunala dagvat-
tenledningsnitet. For dagvatten som genereras inom planomréadet foreslés en
mdjlighet att lokalisera ett underjordiskt fordrdjningsmagasin, med reglerat
utlopp, som bor ligga i omrédets norra del. Exakt 14ge och utformning av for-
drdjningsmagasinet bestdms vid fortsatt projektering. Magasinet bor rymma
minst 700 m? (motsvarande ett dimensionerande regn med aterkomsttid 10 ar)
och sikerstills genom planbestimmelse (n,). Genom fordrjningen ska dag-
vattenflodet fran planomradet till det kommunala nétet efter exploatering inte
vara storre én innan.

Som extra skydd vid mer extrema regnméngder, ska dven ett avskdrande dike
anordnas i den véstra och sydvéstra delen av planomradet, mot campingom-
radet (n,).

Dagvatten frdn Gjutaregatan sydost om planomradet leds f n in pd omrédet,
och dagvatten frdn marken sdder om omradet leds via dike diagonalt till diket
lings Akaregatan. Dagvattnet frén sdder och frén Gjutaregatan foreslés ledas
via en ledning genom omradets syddstra del till diket lings Akaregatan. (Se
vidare i dagvattenutredningen)

Marken inom planomradet dr pd minga héll sank med hogt stdende vatten. En-
ligt den geotekniska utredningen ligger grundvattennivan i den syddstra delen
av planomradet strax under markytan och i den nordostra delen ca 2,5 m un-
der markytan. Grundvattensdankning och/eller markavvattning kan komma att
behova utforas. Grundvattensdnkning och markavvattning dr vattenverksam-
heter och tillstdndspliktigt alternativt anmélningspliktigt till Lansstyrelsen.

Vérme
Utbyggnad av fjarrvirme inom Charlottenbergs titort pdgar. Det dr onskvirt
att byggnaden ansluts till fjarrvirmendtet.



El

Elledningar finns i Akaregatan med anslutning till tva transformatorer inom
planomrédet. Omradet genomkorsas av en ledningsritt for el som inte ldngre
ar 1 bruk och foreslds upphévas. Langs s6dra griansen for Kojan 2 16per ocksé
elledningar tvérs over fastigheten, dessa maste flyttas norrut och sidkerstélls
med u-omrade samt ett E-omrdde for behov av en ny nétstation.

Avfall
Kommunen svarar for hantering av hushéllsavfall och verksamhetsutévaren
for verksamhetsavfall.

GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor
Tidplan
Processen har tidigare skett och sker enligt féljande preliminéra tidplan:

Granskning 1 véren 2014

Granskning 2 sommaren 2015

Antagande av KF hdsten 2015

Laga kraft hdsten 2015
Genomférandetid

Genomforandetiden ar fem ar.

Ansvarsférdelning

Exploatdren, Charlottenbergs Shopping Center AB, svarar for utbyggnaden
av kdpcentrumet och ddrmed sammanhéngande arbeten pé kvartersmark.
Ovriga dtaganden i form av trafikitgirder mm regleras enligt genomforan-
debeskrivningen for angrdnsande plan for Tallmon och Kojan frdn 2011 och
avtal mellan kommunen och exploatoren.

Exploatdren svarar dven for upprittande av detaljplanen och ddrmed sam-
manhéngande utredningar. Kommunen svarar for den formella hanteringen
av planen.

Avtal

Mellan kommunen och exploatdren har upprittats exploateringsavtal som
reglerar parternas dtagande. Avtalet géller under forutséttning att detaljpla-
nen vinner laga kraft.

Fastighetsréttsliga frégor

Sddra delen av den mark som planen omfattar styckas av frin Eda Nolby
1:38 och tillfors Kojan 2. Fastighetsbildningen initieras av kommunen och
bekostas av exploatdren.

Upphévande av befintlig ledningsrétt dver omréadet initieras och bekostas av
ledningsrattshavaren.

Ekonomiska fragor
Samtliga &tgérder enligt ovan som géller exploatdren bekostas av denne.
Eftersom exploatoren bekostar planarbetet uttas ingen planavgift.

WSP Samhallsbyggnad | 11
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Tekniska fragor
Exploatoren svarar for de ytterligare utredningar, tillstdndsansdkningar, pro-
jekteringar och liknande &tgérder som erfordras for planens genomférande.

KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

Ett genomférande av planforslaget innebér att ett tidigare skogsomrade tas
1 ansprék och fordndras till ett kdpcentrum med omgivande ytor for parke-
ring och varumottagning. En sannolik konsekvens férutom férdandringen av
landskapet och gatumiljon, dr en 6kning av trafiken lokalt och som en f6ljd
av det kan en viss forsdmring av luftkvalitén och en 6kning av ljudnivén fran
Akaregatan beriknas intriffa. Ljudnivierna ir enligt berikning redan idag i
grinstrakterna av géllande riktlinjer och en 6versyn av befintligt bullerskydd
och eventuella dtgérder kommer att behdvas oavsett. Det bedéms ddrav inte
foreligga risk for att médnniskor i och med exploateringen exponeras for ljudni-
véer over géllande riktlinjer, istéllet finns mojligheter till en béttre judmiljé da
exploateringen via avtal kan ge mdjlighet till forbattring av befintligt skydd.
Nagon allvarlig forsdmring av luftkvaliteten kan inte heller forvéntas intriffa
1 och med planforslaget.

Genom den nya vigstrickningen ”Sddra Lanken” avlastas rondellen vid Rv6l
/ Charlottenbergsvigen och framkomligheten forbéttras for fordonstrafiken
dar.

Plangenomférandet berdknas innebéra en 6kning av antalet arbetstillféllen i
Charlottenberg med 50-60 personer. Eftersom orten har relativt 18g arbetslos-
het kan det innebéra viss inflyttning eller inpendling. Fér annan lokal handel
och ndringsverksamheter kan utbyggnaden innebéra ett 6kat kundunderlag,
vilket dr gynnsamt for orten i stort.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
Lovplikt

For uppstéllning av kundvagnsgarage pé parkeringsytor erfordras inte
bygglov.

MEDVERKANDE

Planen har uppréttats av WSP Samhéllsbyggnad i Karlstad tillsammans med
Mattias Persson, plan- och fastighetschef Eda Kommun.
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