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Planbeskrivning Detaljplan for Gruvan 13

Planprogram Detaljplan

Planprocessen bestar av flera olika skeden, i denna planprocess ingar foljande
skeden:

Samrad: Under samradsskedet ges mojlighet till insyn och péverkan av
forslaget. Samradet syftar till att fa fram ett s& bra beslutsunderlag som
mojligt.

Granskning: Under granskningstiden ges ytterligare en mdjlighet att paverka
planforslaget som finns tillgéngligt pA kommunens hemsida, stadshuset
och biblioteket. Granskningstiden dr minst tre veckor.

Antagande: Beslutet att anta detaljplanen sker i kommunfullmiktige. Planer
som inte dr av principiell betydelse antas av stadsbyggnadsndmnden.

Overklagande: Antagandebeslutet kan 6verklagas av den som senast i
granskningsskedet har lamnat skriftliga synpunkter och inte fatt dem tillgodo-
sedda samt bedoms vara berord av forslaget.

Laga kraft: Detaljplanen vinner laga kraft tre veckor efter antagandebeslutet,
om den inte dr dverklagad.
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PLANBESKRIVNING
Inledning

En planbeskrivning skall redovisa planens syften samt beskriva planens innebdrd och kon-
sekvenser av dess genomforande. Aven planens forutsittningar skall redovisas. Planbeskriv-
ningen har ingen egen rittsverkan utan detaljplanens bindande foreskrifter framgér av plan-
kartan och planbestammelserna.

Planbeskrivningen for Gruvan 13 &r uppdelad i fyra delar:

* Inledningsdel — beskriver bland annat syftet med planen, planprocessen och sammanfattar
planbeskrivningen.

* Forutsittningar och planforslag — innehdller en beskrivning av nuldget och de planbestim-
melser som finns pa plankartan (stir med fet stil inom parantes).

* Genomforande — beskriver de organisatoriska, fastighetsrittsliga och ekonomiska atgérder
som behovs for att dstadkomma ett samordnat och &ndamaélsenligt genomforande av detalj-
planen.

» Konsekvenser av planens genomforande — beskriver konsekvenser och redovisar utfallet av
behovsbedomningen.

Handlingar

Planen omfattar foljande handlingar:

. Plankarta med bestimmelser
. Planbeskrivning med genomférandebeskrivning

Planens syfte
Syftet med detaljplanen ar att prova mojligheten att bygga pa befintlig kontorsbyggnad med
tva vaningar och att komplettera anvindningen med bostads- och centrumandamal.

Huvuddrag

Fastighetsdgaren Onskar bygga pé befintlig byggnad med tva vaningar och komplettera an-
viandningen med bostadsdndamaél. Planen ges dven anvdndningen centruméndamal, dock ej
handel. S6kande dr Carlzon HG 1 Karlstad AB. Planomradet ligger pé en innergérd lings med
Herrgardsgatan 1 Tingvallastaden och omfattar fastigheten Gruvan 13.

Genomforandetid

Genomforandetiden ér fem (5) ar frin det datum planen vinner laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren rétt att exploatera i enlighet med planen och

detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skél foreligger. Efter genomforandetidens ut-
gang fortsétter planen att gélla men kan da dndras eller upphédvas utan att fastighetségare har
ratt till ersittning (for exempelvis forlorad byggritt).
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Arbetsgrupp

Trafik och gata, Teknik- och fastighetsforvaltningen
VA-enheten, Teknik- och fastighetsforvaltningen

Mark och exploatering, Teknik- och fastighetsforvaltningen
Réddningstjansten

Miljoforvaltningen

Stadsbyggnadsforvaltningen

Lantméterimyndigheten

Tidigare stallningstagande

Riksintressen
Planen omfattas inte utav nagot riksintresse. Planomradet ligger strax utanfor riksintresse for
kulturminnesvérd inom Karlstads stadskérna.

Omrade inom brun markering utgor riksintresse for kulturminnesvard.
Planomradet dr markerat med rott.

Kulturmiljoomrade

Planomradet ligger utanfor det regionala kulturmiljoprogrammet, Ditt Varmland, frén 1989
utgivet av Lansstyrelsen och utanfor Karlstads kulturmiljoprograms virdering sirskilt varde-
full bebyggelsemiljo.

Oversiktsplan

En av Karlstads fyra stadsbyggnadsprinciper &r att forddla och fortdta staden utan att forsam-
ra tillgdngen till gronomraden. Oversiktsplanen forordar att utveckla staden genom att fortita
staden inom ett fyra kilometers cykelavstand till centrum. Fortétning inom detta omrade ar
efterstrivansvird eftersom det 6kar underlaget i centrum, minimerar transportarbetet, okar
underlaget for kollektivtrafiken och drar nytta av befintlig infrastruktur. Fortdtning kan ske
genom att tillexempel bygga pa redan befintliga byggnader. Pabyggnad av hus kan vara ac-
ceptabelt om rutnétsstadens hojdskala och relationen till omgivande bebyggelse beaktas.
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For att tydliggora vilka omrédden i kommunen som ska bebyggas forst har en indelning i tre
etapper gjorts. I etapp ett prioriteras fortitning av staden. Gruvan 13 ir ett fortdtningsomrade

och behandlas ddrmed 1 dversiktsplanens forsta etapp.

Strategiska planen

Strategiska planen 2012-2014 anger kommunens dvergripande mal. Till den strategiska pla-
nen finns tre héllbarhetsstrategier kopplade; tillvéxtstrategin, folkhdlsostrategin samt miljo-
och klimatstrategin. Genom dessa strategier skall ekonomisk, social och miljoméssig hallbar-

het uppnds i kommunens arbete.
Mal som berdrs i den strategiska planen som ér relevanta for detaljplan Gruvan 13 ér:

. Tillvaxt. Karlstads kommun ska ha god planberedskap for bostdder och verksamhets-
mark samt skapa attraktiva boendemiljoer med blandad bebyggelse. Planberedskap
for ca 500 bostdder per ar ska finnas. Karlstadsbornas mdjligheter till en bostad ska

Oka.

Planarbetsprogram
Detaljplanen har getts prioritet tva i planarbetsprogrammet for 2014-2015.

Gallande detaljplan
Gillande detaljplan &dr Detaljplan for Gruvan 4, upprittad 2007-05-21.
For aktuell byggnad anges kontor i tva vaningar.

Grundhartan uppréttad s Stadsbyggnadsférvaltningen 2007-03-22

Jan Eriksson
‘e matningsingenjor
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Beslut om planlaggning
Stadsbyggnadsforvaltningen fick i uppdrag av stadsbyggnadsndmnden den 22 januari 2014

§ 12, att utreda forutsittningarna for att uppritta detaljplan for Gruvan 13.
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Forutsattningar och planforslag

Bakgrund

Fastighetsdgaren onskar bygga pé befintlig byggnad med tva bostadsvaningar och komplet-
tera anvindningen med bostadsdndaméal. Begidran om planbesked inkom till stadsbyggnads-
forvaltningen den 26 november 2013.

Oversikt over kvarteret Gruvan

Plandata

Planomrade och angransande omraden

Planomradet omfattar fastigheten Gruvan 13, beldget inom kvarteret Gruvan i Tingvallas-

tadens Ostra del, mellan kyrkan och Pramkanalen. Planomradet ligger inne pa en innergard
langs med Herrgérdsgatan. Angrénsande fastigheter 4r Gruvan 2, Gruvan 3, Gruvan 4 och

Gruvan 5.

Byggnaden inom Gruvan 13

Markanvandning
Byggnaden inom fastigheten anvinds idag till kontor.

Planféorslag
Nuvarande kontorsdndamal (K) kompletteras med bostadsandamal (B) och centruménda-

mél, ej handel (C,). Byggnaden far anviindningen bostéder, kontor och centrum €j handel,
(BKC,). Med centrum menas sddan verksamhet som bor ligga centralt, tillexempel samlings-
lokaler och service.
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Bebyggelse
Planomradet bestar idag av en byggnad i tva vaningar byggd pa 1980 -talet. Omgivande be-
byggelse varierar mellan tva och sex véningar.

Aktuell byggnad

Planforslag
Aktuell byggnad byggs pa med tva vaningar och vaningstalet begrinsas till 4 vaningar (IV).
For att reglera byggnadens hojd anges en nockhdjd i plankartan. Nockhdjden ar satt till 14,5

meter (< o> ).

Byggnaden ges dven en bestimmelse om att fonster och balkonger inte far anordnas pa va-
ning 1 och 2 i fastighetsgrians mot Gruvan 2 ( =—=——). Detta for att undvika besvérande
insyn.

Kulturhistoriskt intressant bebyggelse

i e —— " v$ \
- Herrgardsgatan ) \
5 e — e — . \
n
\ Q,Ar &

'kogatan

I e o
Ostra Kyrko

Bla= visst virde
Rod= sdrskilt virde

Kulturmiljoprogrammet dr en inventering som visar vilka byggnader i Karlstads kommun
som bedoms ha ett kulturhistoriskt virde. Flera byggnader inom kvarteret Gruvan ar utpe-
kade i Karlstads kulturmiljoprogram. Tre av byggnaderna anses ha ett visst virde och/eller ar
ett bra exempel pa god arkitektur (bl& markering). Flera av byggnaderna bedéms dock vara
sarskilt vardefulla sa som anges i Plan - och bygglagen 8 kap. 13§ om forvanskningsforbud
(r6d markering). Bebyggelsedren skiftar fran sent 1800- tal till sent 1900- tal. Flera olika
stilar finns representerade sa som nationalromantik, nyklassicism, jugend, tegelarkitektur och
funktionalism. Byggnaden mot gatan framfor aktuell byggnad ér ett trihus byggt 1879, med
en tegelimiterande fasad mot gatan, utpekad som sérskilt vardefull. Véardet av huset dr bade
miljomassigt och bebyggelsehistoriskt. Den hir byggnadstypen (trdhus fran 1800- talet) ar
inte sa vanlig i Karlstad pa grund av att stora delar av staden brann 1865 och flertalet av den
hér hustypen revs pa 50- och 60- talet. Aktuell byggnad pé girden som nu planldggs &r inte
utpekad i Kulturmiljoprogrammet.
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Planféorslag

Bebyggelsen i kvarteret ser olika ut, bade i fargval, materialval och h6jd. Méngfalden inom
kvarteret gor kvarteret mindre kénsligt for fordndringar, det ar &nda viktigt att byggnaden an-
passas till kvarterets karaktir. For att sdkerstélla att byggnaden utformas pé ett onskvart sétt
har planbestimmelser inforts i plankartan;

* Byggnaden ska ges en fargsittning i traditionella kulorer som ansluter till farger i kvarteret
och anpassas till kvarterets kulturhistoriska vérde (f)).

* Byggnaden ska ges traditionella material som tegel, tré eller puts pé fasad. Samt tegel eller
plat pd tak (f,).

Stadsbild

Kvarteret Gruvan ér ett kvarter med stadsméssighet. Det finns en mangfald i byggandet och
flera olika stilar finns representerade. Byggnaderna varierar i h6jd och véningstal. H6jden
pa aktuell byggnad har diskuterats med kulturantikvarisk kompetens och kvarterets karaktar
bedodms inte paverkas negativt av en pabyggnad pa tva vaningar. Méngfalden inom kvarteret
gor kvarteret mindre kansligt for fordndringar.

Volymskiss fran Herrgdrdsgatan

Tillgénglighet

I géllande detaljplan kan l4sas att om gérdshuset (aktuell byggnad) styckas av till en egen
fastighet far gemensamhetsanlédggning bildas for att gora tillfart mojlig Gver annan fastighet.
En gemensamhetsanlédggning ér bildad och planomradet kan nés fran vigen.

— | | Gron= gemensamhetsanldaggning
o= y ! Lila= servitut

Planforslag

Mojlighet till gemensamhetsanldggning precis framfor aktuell byggnad finns fortfarande kvar
i detaljplanen. Planbestimmelse om att marken ska vara tillginglig for gemensamhetsanlagg-
ning finns utmérkt som (g) i plankartan.
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Service

Planomradets ldge i centrala Karlstad gor tillgédngligheten till service mycket god. Kommersi-
ell och offentlig servive sa som dagligvaruhandel, vardcentral, skola, apotek med mera finns
pa korta avstand.

Gator och trafik

Planomradet ligger centralt i Karlstad och kommunikationen till och frén omradet 4r mycket
god. Gang- och cykelvégar finns och omradet kan nas med bil. Narmsta busshallplats hittas
ca 270 meter bort lings Ostra Torggatan. Stora torget ligger ca 350 meter bort och #r utgangs-
punkt for stadsbusstrafiken i staden. Genomfartstrafiken i omradet &r 1ag, hir ror sig trafik for
parkering langs gatan eller sé dr det trafik som har kvarteret som start eller malpunkt. Plan-
omradet dr dessutom beldget pa en innergard med skydd av bebyggelse framfor och bakom
byggnaden. Hastighetsbegrinsningen ute vid gatan &r satt till 30 km/h. Nattetid mellan
klockan 00-04 ir biltrafik genom omradet forbjudet, med undantag frén fordon med tillstand.

Gatumiljon utanfor planomradet

Parkering

Enligt Karlstads kommuns parkeringsnorm behovs sju parkeringsplatser per 1000 kvm BTA
for bostédder 1 Tingvallastaden. Det betyder att 7 parkeringsplatser maste ordnas for fastighe-
ten. Vad giller cykelparkering for flerbostadshus ska fyra cykelparkeringsplatser anordnas
per lagenhet, dar minst tvd ska vara i markplan och minst tvé ska vara vaderskyddade.

Planforslag
Totalt behdvs 7 bilparkeringsplatser och detta finns redan tillhérande fastigheten.
Parkeringsmojligheter for cykel kommer att anordnas pa den egna fastigheten.

Mark

Marken ir idag hardgjord och asfalterad. Ingen fordndring kommer att ske.

Gronytor och vaxtlighet

Sjalva planomrédet innehéller inga gronytor och ingen véxtlighet men trdd och planteringar
hittas i niromradet. Cirka 85 meter fran planomradet rinner Praimkanalen, omringad av en
géng- och cykelbana dir manga gar och motionerar. Intill kanalen, innanfoér gdng- och cy-
kelbanan finns gronytor dir manga vistas sommartid. Ett storre gronomrade med fin anlagd
park, brygga och grillmdjligheter hittas 650 meter bort vid muséeparken.
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Gronytor intill planomradet lings
Prdamkanalen

Tekniska system

Gruvan 13 har en befintlig VSD- anslutning till en gemensamhetsanldggning (Gruvan ga:2)
som &r beldgen inom fastigheten Gruvan 5. Gruvan ga:2 ér i sin tur ansluten till allménna
VSD- ledningar i Herrgérdsgatan.

Inom planomrédet har Teliasonera Skanova Access AB markforlagda teleanldggningar.

0 ’ - Teleanldggningar markerat med rott.

Storningar, halsa och sakerhet

Oversvamning

Kommunens riktlinjer for 6versvimningsplanering innebar bland annat att funktionen hos ny
bostadsbebyggelse ska klara en aterkomsttid for en 6versvamning motsvarande 200 ar.
Planomrédet ligger idag pa +47,4 meter 6ver havet (RH 2000), riktlinjen for 200- ars flodet

i Klardlven ar + 47.85 meter 6ver havet (RH 2000). Planomradet kan nas vid en eventuell
oversvamning men oversvidmmas delvis vid ett 200- ars flode 1 Klardlven.

Planforslag
For att sékra att tekniska installationer ej 6versvidmmas har en bestimmelse inforts 1 plankar-
tan;

* Tekniska installationer s som vatten- och avlopp, el och andra viktiga funktioner ska
oversvamningssidkras inom planomradet sa att ett 200- ars flode 1 Klardlven klaras
enligt géllande riktlinjer, idag +47,85 meter 6ver havet (generell bestimmelse).

Luftkvalitet

Planomradet ligger pa en innergard och dr dirmed ganska skyddat fran vdgen. Bilvigen
utanfor dr ingen genomfartsgata utan de flesta bilar som passerar omradet har drenden hit.
Bedomningen &r att Gruvan 13 med sitt lugna ldge utan storre trafik klarar kraven for god
luftmiljo. Betydligt mer trafikerade gator i stan klarar Miljobalkens miljokvalitetsnormer f6r
olika fororeningar.
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Brand

Det ska finnas tva olika utrymningsvégar fran byggnaden. Brandbilen nar planomradet och
raknas som en vég, den andra vigen ut dr genom trapphuset. Byggnaden grénsar till andra
byggnader vilket stiller brandkrav pa fasaden mot intilliggande byggnader. Om fonster ska
anordnas 1 brandmur fér dessa ej vara Oppningsbara och ska utforas i brandteknisk klass.
Brandkraven édvilar byggherren att redogora for nar byggprocessen inleds.

Folkhalsa

Jamstalldhet/ Barnperspektiv/Tillganglighet

Tingvalla ar en central stadsdel i Karlstad med bra tillgang till kommunikation och service.
Busshéllplatser, vardcentral, dagligvaruhandel, restauranger, affdrer, motionscentraler med
mera finns inom gang- och cykelavstand. Forutsittningarna ar goda for att forflytta sig sjalv-
standigt i staden till olika viktiga malpunkter dven for grupper som inte har tillgang till bil,
vilket kan vara positivt for jamstilldheten. Inom accepterat avstand finns dven tillgang till
rekreationsomraden med lekplats. Dagis och ldgre grundskola finns i niromradet och hogsta-
dium/gymnasium/universitet kan enkelt nds med cykel eller via buss.

Genomforande
Ansvarsfordelning for genomforande

Stadsbyggnadsforvaltningen Detaljplanearbete, bygglov och anmélan,
grundkarta, nybyggnadskarta.

Milj6forvaltningen Tillsyn och kontroll enligt miljobalken
betridffande markfororening och sanering.

Exploatoren Exploatering inom kvartersmark.

Avtal
Planarbetsavtal dr upprittat mellan stadsbyggnadsforvaltningen och exploator.

Ekonomiska fragor

Kostnader

Kostnader for exploateringen och nddvindiga utredningar bekostas av exploator. Exploatoren
ansvarar for och bekostar utforandet av de atgirder som redovisas under rubriken tekniska
fragor.

Avgifter

Planavgift betalas 1 forskott enligt planarbetsavtal och ska inte tas ut i samband med bygglov.
Bygglovsavgift tas ut i samband med bygglovet. Kommunala avgifter, s som anslutningsav-
gift for vatten och avlopp, tas ut enligt vid varje tidpunkt géllande taxa.

Tekniska fragor
Parkering
Parkering l6ses inom den egna fastigheten.
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Teleanlaggningar

Inom planomrédet har Teliasonera Skanova Access AB markforlagda teleanldggningar. Dessa
ledningar ska om mojligt fa ligga kvar i nuvarande lage. Om Skanova behdver vidta undan-
flyttningsétgirder forutsétter de att den part som initierar dtgarden dven bekostar den.

Markfororeningar

Exploatoren svarar for sanering av eventuella markfororeningar inom deras fastighetsgrans.
Detta enligt tillsynsmyndighetens, miljoforvaltningens krav.

Om markfororeningar patriffas, tillexempel vid schaktning, ska tillsynsmyndigheten (miljo-
forvaltningen) informeras enligt 10 kap 9 § Miljobalken. Exploatoren ska da utfora/komplet-
tera markfororeningsundersokning och sanering om det behdvs.

Vegetation
Brandmuren och vegetation vid brandmuren mot Ostra Kyrkogatan och som inte utgér bak-
sida av Gruvan 13 ska beaktas vid byggnation.

Konsekvenser av planforslaget

Behovsbeddmning gjordes 1 april 2014. Slutsatsen blev att ett genomforande av planen inte
kan medfora betydande miljopaverkan pa miljon, hédlsan och hushallning med mark, vatten
och andra resurser. En miljobedomning (MKB) enligt 4 kap, 34 § PBL erfordras ej. Bedom-
ningen gjordes att konsekvensbeskrivningen kan inga i planbeskrivningen och att foljande
aspekter sirskilt ska behandlas: utreda parkeringsbehovet, 6versvimningsrisken, gestaltnings-
fradgan och pabyggnadens eventuella paverkan pa omgivande bebyggelse, sd som solljus och
utblickar. Under rubriken miljokonsekvenser aterfinns konsekvenser for omréadets struktur,
samt konsekvenser for méanniskors hélsa och sékerhet. Stycket sociala konsekvenser ér inrik-
tat pa tillganglighet och trygghet medan de ekonomiska konsekvenserna framst handlar om
effektiv markanvandning och konsekvenser for kommunens ekonomi.

Miljokonsekvenser

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer ér foreskrifter om ldgsta miljokvalitet f6r mark, vatten, luft eller miljon
1 6vrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormen anger de fororeningsnivaer eller
storningsnivaer som manniskor kan utséttas for utan fara for olagenheter av betydelse eller
som miljon eller naturen kan belastas med utan fara for patagliga oldgenheter.
Miljokvalitetsnormer har iakttagits 1 detta planarbete. Planen anses inte medverka till att mil-
jokvalitetsnormerna dverskrids.

Solstudie

En solstudie har tagits fram for att titta pd om ljusforhéllandena for intilliggande bebyggelse
paverkas av foreslagen pabyggnad. Solstudien visar att paverkan pa befintlig bebyggelse ar
begransad. Under sommaren dndras inte dagens forhallanden men under vintern paverkas
Gruvan 3, 4 och 5. Gruvan 4 paverkas i storre utrdckning dn de andra byggnaderna och storst
paverkan dr pa formiddagen och pa dagen. Gruvan 3 péaverkas nagot pa morgonen och Gru-
van 5 nagot pa eftermiddagen. Se bilder pé nésta sida.

Oversvamning
For att sdkerstélla att tekniska installationer 1 byggnaden klarar en eventuell 6versvamning
har bestaimmelser inforts 1 plankartan.
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Januari

Befintligt kI 13.30 Niytt kI 13.30
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Befintligt kI 14.30 Nytt kI 14.30

Befintligt kl 15.30 Nytt kI 15.30

Mars

Befintligt k1 9.00 Nytt k1 9.00
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Befintligt k1 16.00
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Juni

Befintligt k1 9.00 Nytt k1 9.00
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10.00

Nytt

Befintligt k1 10.00

Befintligt kl 12.00

1
Niytt kI 13.00

Befintligt k1 13.00

Nytt kl 15.00

Befintligt kl 15.00
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Befintligt kI 17.00 Niytt kI 17.00

Sociala konsekvenser

Fler ménniskor ges mojlighet att bo centralt med nérhet till kultur och stadsliv. Planomréadets
lage &r attraktivt for savél bostidder som for centruméndamal och kontor.

Ekonomiska konsekvenser
Planen bedoms inte medfora nagra konsekvenser for kommunens ekonomi.
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