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PLANBESKRIVNING

Inledning

En planbeskrivning skall redovisa planens syfte samt beskriva planens innebdrd
och konsekvenser av dess genomférande. Aven planens forutsattningar skall redo-
visas. Planbeskrivningen har ingen egen rattsverkan utan det &r plankartan som ar
juridiskt bindande.

Planbeskrivningen for del av Orsholmen 1:1 vid Ostanvindsgatan ar uppdelad i
fyra delar:

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

e Forutsattningar och planforslag— innehaller en beskrivning av nulaget och
de planbestammelser som finns pa plankartan (star med fet stil inom paran-
tes).

o Genomfdrande — beskriver de organisatoriska, fastighetsréttsliga och eko-
nomiska atgarder som behdovs for att astadkomma ett samordnat och anda-
malsenligt genomforande av detaljplanen. Genomférandebeskrivningen har
ingen réattsverkan.

o Konsekvenser av planens genomfdérande — beskriver konsekvenser och re-
dovisar utfallet av behovsbeddémningen.

Handlingar
Planen omfattar féljande handlingar:
e Plankarta med bestdmmelser

e Plan- och genomférandebeskrivning (denna handling)

Planforfarande

Planandringen upprattas genom standardférfarande enligt PBL (2010:900) 5 kap 7
§, eftersom det bara innebdr en utdkning av byggratten inom befintlig detaljplan.
Planen beror endast i mycket ringa omfattning av naturmark och naturmarkens
funktion som passage for allmanheten mot intilliggande strand sakerstalls. D.v.s.
att naturomradet i denna del saknar betydelse for allmanheten da ett slapp mellan
Ostanvindsgatan och stranden kommer att behallas och planandringen beror en
mycket begrénsad krets sakagare.

Planens syfte

Syftet med planandringen &r att utvidga byggratten for fastigheten Monsunen 2 na-
got norrut for att kunna uppfora ytterligare verksamheter. Detta innebér att en del
av naturmarken pé fastigheten Orsholmen 1:1 omvandlas till kvartersmark for
verksamheter.

Genomfdrandetid
Genomforandetiden &r 5 (fem) ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Under genomfdrandetiden har fastighetsdgaren ratt att exploatera i enlighet med
planen och detaljplanen far inte andras utan att synnerliga skal foreligger. Efter ge-
nomforandetidens utgang fortsatter planen att galla men kan da andras eller uppha-
vas utan att fastighetségaren har ratt till ersattning (for exempelvis forlorad bygg-
rétt).

Hojdsystem
Planhandlingarna tillampar hdjdsystemet RH 2000.
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Arbetsgrupp

Trafik- och gatuenheten, teknik- och fastighetsférvaltningen

Natur- och parkenheten, teknik- och fastighetsforvaltningen
VA-enheten, teknik- och fastighetsforvaltningen

Mark- och exploateringsenheten, teknik- och fastighetsforvaltningen
Miljoforvaltningen

Plan- och byggavdelningen, stadsbyggnadsforvaltningen
Raddningstjansten

Medverkade tjdnsteméan

Detaljplanehandlingarna har tagits fram av stadsbyggnadsarkitekt Ossman Sharif,
stadsbyggnadsforvaltningen

Tidigare stallningstagande

Beslut om planlaggning

Stadsbyggnadsndmnden beslutade i december 2015 att stadsbyggnadsforvaltningen
far i uppdrag att dndra en del av de faststallda detaljplanerna for Orsholmens fri-
tidsomrade och kv. Monsunen m.fl. inom Orsholmen for att mojliggora utdkning
av fastigheten Monsunen 2. Ett planarbetsavtal uppréttades i februari 2016.

Riksintressen

Planen berdr inga riksintressen utover de sarskilda hushallningsbestammelserna i
miljobalkens 4 kap avseende Véanern med 6ar och strandomraden. Utveckling av
befintlig stadsstruktur ska enligt dessa inte hindras.

Naturvardsprogram
Planomradet berdrs inte av naturvardsprogram.
Strandskydd

Planomradet berors av ett aterinférande av 100 meter strandskydd fran det narlig-
gande Orsholmstjarnet. Tjarnet har aldrig haft strandskydd i och med att hela om-
radet omfattats av detaljplan sedan slutet av 1980-talet. Generellt strandskydd om
100 meter intrader automatiskt inom planomradet da géllande stadsplan ersétts av
ny detaljplan.

Oversiktsplan 2012
Planférslaget beddms att vara forenligt med 6versiktsplanen.
Gallande detaljplan

Det aktuella planomradet ar planlagt som naturmark sedan tidigare. For den be-
rorda delen av fastigheten Orsholmen 1:1 galler stadsplan/detaljplan for Kv. Mon-
sunen m.fl. akt nr 1780K-15-1988.

.| GSTANVINDEN

J(%3
®

Gallande planer med planomradesgrans
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Forutsattningar och planforslag

Bakgrund

Mojligheter att utveckla befintliga och nya verksamheter i Karlstad behdvs for att
tdcka bade existerande och framtida behov. PBAB Fastigheter AB som har verk-
samheten pa fastigheten Monsunen 2 &r i behov av mer byggratt for att utveckla sin
verksamhet. Detta ar tankt att [6sas genom omvandling av en del av naturmarken
pé fastigheten Orsholmen 1:1 till kvartersmark for verksamheter.

Plandata

Planomradet ligger i stadsdelen Orsholmen, Gster om Orsholmstjarnet, ca 3,0 km
oster om Karlstad centrum. Omradet &r ca 2000 kvadratmeter stort.

Planomrade och angransande omraden

Planomradet omfattar en mindre del av fastigheten C")rshplmen 1:1. Det aktuella
omradet gransar i vaster till Orsholmstjarnet, i oster till Ostanvindsgatan och i s6-
der till fastigheten Monsunen 2.
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Oversiktskarta med planomradet markerat

Markagande

Planomrédet bestar av kommunal mark.

Markanvéandning
Omradet ar idag planlagt och bestar av allméan platsmark i form av naturmark.
Planférslag

Markanvandning foreslas vara en bekréaftelse av radande anvandning av omradet
dvs. verksamheter i form av smaindustri alltsa pdgaende verksamhet, pa plankartan
markerad med J: (dock ej stérande industri), kontor K och handel Hs. | begreppet
handel ingar restaurang och alla slag av kop och férséljning av varor (dock inte
livsmedel). Inom beteckningen kontor (K) ryms t.ex. forrad, garage, beredningslo-
kal osv. som &r anknutna till befintlig verksamhet.

Bebyggelse
Befintliga byggnader
Inom planomradet finns inga byggnader.
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Byggratt och exploateringsgrad
Planforslag

Byggratten inom planomradet omfattar hela kvartersmarken med undantag for en
remsa av prickmark (::::) dar byggnader inte far uppforas. Maximal byggnadshojd
for foreslagna verksamheter ar begransat till 5.50 meter. Hogsta tillaten byggnads
area ar 950 m?, planbestammelse (e1). Langs Ostanvindsgatan géller generellt 6.00
meter bred (::::) prickmark (byggnad fér inte uppforas), medan det mellan kvar-
tersmark och naturmark i norr och vaster ar en remsa av ca 5.0 m respektive 8.0 m
bred (::::) prickmark.

Gator och trafik

Biltrafik och gatumilj6

Biltrafiken sker idag pa Ostanvindsgatan.

Planférslag

Angdring och utfart

Angoring far anordnas fran Ostanvindsgatan.

Parkering

Parkering ska l6sas inom den egna fastigheten d.v.s. kvartersmark. Foér verksam-
heter géller kommunens rekommenderade parkeringstal.

Gang- och cykeltrafik

Omradet saknar ett nat av separata gang- och cykelbanor. Cyklister och fotgangare
ar hénvisade till att rora sig i blandtrafik. Det &r ungefér 800 m till n&rmsta separe-
rade gang- och cykelbana.

RA

Seperat
gc-vag

Planomrédet i forhéllande till bef. cykelnat inom Orsholmen

Planforslag
Planforslaget omfattar inte nagon gc-vag.
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Kollektivtrafik

Karlstadbuss trafikerar Orsholmen med vissa turer.
Planférslag

Karlstadsbuss fortsatter att trafikera Orsholmen.

Mark och geoteknik

Det aktuella omradet é&r till storsta delen obebyggd mark som idag anvands som na-
turmark. Markhojderna inom planomradet varierar mellan ca +46.20 och +46.40
(h6jd system RH 2000).

En grundundersékning for omradet har utforts av VIAK?. Enligt den undersok-
ningen kan omradet utnyttjas for industriandamal och beroende pa aktuell bygg-
nads sattningstalighet. Det framgar ocksa att omradet lampar sig mindre for sa
tunga anléggningar.

I samband med detaljplanarbete har SWECO pa uppdrag av kommunen utrett sta-
bilitetsforhallanden? inom planomradet. Enligt det framtagna utlatandet finns det
inga hinder eller allvarliga restriktioner med avseende pa totalstabiliteten for de-
taljplanens genomférande.

Planférslag

Planen foreslar att i samband med bygglov ska kompletterande utredningar med
h&nsynstagande till projektets speciella problem tas fram.

Radon

Inga radonmatningar har utforts.

Planforslag

Radonhalter ska i samband med bygglov sakerstallas om det behovs.
Vaxtlighet och natur

Planomradet bestar av gallringsskog i form av bjork, tall med inslag av enstaka
ronn.

Planférslag

Planen forutsatter att det sammanhéngande grona straket langs tjarnet ska behallas i
omradet. Det grona straket ska aven fungera som kontinuerlig koppling mellan
olika naturomraden langs tjarnet och kommer att ha stor betydelse for manniskors
rekreation och som spridningskorridorer for djur och véxter. Planens utgangspunkt
ar att spara ett slapp — fri passage mellan stranden och Ostanvindsgatan. I 6vrigt
beror inte planforslaget nagon vardefull naturmiljo.

Strandskydd

Det generella strandskyddet i Sverige ar 100 meter. En stor del av planomradet be-
rors av strandskyddet fran Orsholmstjéarnet.

Planférslag

Strandskyddet upphévs inom hela planomradet. Skal for att upphéva strandskyddet
ar att:

o det avser ett omrade som behdver tas i ansprak for att tillgodose ett angelaget
allmént intresse i form av utveckling av befintlig verksamhet som inte kan ske
utanfor omradet

! Geoteknisk undersokning — VIAK 1973
2 Utlatande om stabilitetsforhallanden — SWECO daterad 2016-05-18
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o aktuella planomradet innehaller inte nagra speciella naturvarden och genomfo-
rande av planen innebér inte nagon vasentlig forsamring av livsvillkoren for
véxt- och djurarter.

o forutsattningarna for allmanhetens friluftsliv kommer inte att forsamras da
stranden fortfarande ar tillgangligt och ett slapp/fri passage norr om planomra-
det behalls.

Tekniska system
Vatten och spillvatten

Det aktuella planomradet ligger innanfér kommunens allméanna verksamhetsom-
rade for VA. Befintliga allmanna ledningar for vatten och spillvatten finns i Ostan-
vindsgatan. Befintliga ledningar for dricks- och spillvatten fram till planomradet
har tillracklig kapacitet.

Planforslag
Planomradet ansluts till allmanna VVA-ledningarna i Ostanvindsgatan
Dagvatten

Befintliga allmanna ledningar for dagvatten finns i Ostanvindsgatan. Dagvatten-
ledningen i omradet har begransad kapacitet varfor fordrojningsatgarder inom
kvartersmark erfordras.

Planforslag
Dagvattenfordréjning inom fastighet

For planomradet galler att 50% av flodet fran hardgjorda ytor (tak, asfaltytor etc.)
ska fordrojas/infiltreras genom att dagvattenmagasin dppna eller underjordiska an-
laggs inom kvartersmark. En 50% flodesfordrojning innebar att man maste anlagga
magasin med effektiv volym av 70 m? per hektar hardgjord yta. For detta foreslas
att det pa kvartersmark, narmast naturmarken lamnas en yta av prickmark (::::) for
fordrojning/infiltration av dagvatten, betecknad med (infiltrationsstrak). Som ex-
empel kan man anlagga ett sa kallar svackdike i infiltrationsstraket som har bade
fordrojande och infiltrerande effekt. For att paverka dagvattenhanteringen sa lite
som mojligt kan parkeringsytor vara infiltrerbara. Forslagsvis kan parkeringen vara
grusad.

Dagvattenfororeningar

For att undvika att det tillférs oonskade partiklar eller amnen till dagvattnet bor
miljovanligt byggnadsmaterial anvandas. Ytvatten fran trafik- och parkeringsytor
bor avledas dver grésytor innan vidare avledning till dagvattenledning. Lampligen
avvattnas trafikytor mot infiltrationsstraket. Planen forutsatter dven att all lagring
av miljofarliga dmnen och dylikt som skulle kunna férorena dagvattnet ska undvi-
kas och ar inte tillaten.

Dagvatten extremregn

Befintligt ledningssystem for dagvatten har inte kapacitet att avleda ett sa kallat ex-
tremregn varfor marken inom planomradet maste hojdsattas sa att dagvatten fran
ett extremregn fritt och utan att skada byggnader mm kan ytavledas mot planomra-
dets vastra grans.

Draneringsvatten och damningsniva

Om husgrundsdranering ska anslutas med sjalvfall maste man beakta dagvattenled-
ningens damningsniva i forbindelsepunkt. | normalfallet ligger damningsnivan ca
0,2m éver markens niva utanfor fastigheten. Draneringen ska ligga éver denna
damningsniva om dranvatten ska avledas med sjalvfall. Hamnar draneringen under
denna niva och inte kan acceptera att dranledningen tidvis kan komma att sta damd
maste draneringsvattnet pumpas.
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Varme

Fjarrvarme ar utbyggt i omradet.

Planférslag

Ny bebyggelse kommer att anslutas till fjarrvarmenatet.
Elférsorjning

Idag forsorjs planomradet av Karlstads El- och Stadsnét AB. Det finns redan en
transformatorstation i omradet.

Planforslag

I anslutning till planomradet finns en el-station som kan forsérja planomradet pa
samma satt som idag.

Teleanlaggningar

Planforslag

Storningar, hélsa och sakerhet
Markfdroreningar, luftkvalité och miljéfarligt gods

Forslaget bedoms inte medfora nagon risk for markfororeningar, inte heller forsam-
ring av luftkvalitén eller transport av miljéfarligt gods.

Oversvamning

Planomradet berors av dversvamningsrisk fran Vanern. Marknivaer inom planom-
radet ligger mellan +46.2 och +46.40 RH 2000 vilket kan krava 6versvamningsat-
garder. Hogsta Gversvamningsniva for Vanern vid 100-arsniva, ar 46.54 RH 2000,
men hogsta dversvamningsniva for Vanern vid 200-arsniva med klimatférandring
”dock ej med vinduppstuvning” enligt Stigande vatten &r 46.72 RH 2000.

Planforslag

Planforslaget forutsatter att tillkommande verksamheter ska 6versvamningsskyddas
i enlighet med kommunens riktlinje for dversvamningar dvs. att lagsta niva pa far-
digt golv for tillkommande byggnader ska ligga pa +46.70 i grundkartans hojdsy-
stem RH 2000. Denna niva motsvarar hogsta éversvamningsniva for Vanern vid
200-arsniva med klimatfordndring dock ej med vinduppstuvning” enligt handbo-
ken Stigande vatten.

Vattenkvalitet - MKN vatten

Orsholmstjarnet ligger utanfor planomradet och har enligt senaste statusklassning-
en mattlig ekologisk status baserat pé stora avvikelser i morfologiskt tillstand. Ors-
holmstjarnet uppnar inte god kemisk status med avseende pa kvicksilver och PBDE
som de flesta sjoar i Sverige har forhdjda halter. Tjarnets kemiska- och ekologiska
status bedoms att paverkas framfor allt av kvicksilver, kvave och fosfor som upp-
kommer fran berggrunden, miljogifter (naringsamnen och 6vergodning) fran verk-
samhetsomrade i samband med regnvatten, via luft som kommer fran europiska
végar och végvatten.

Planforslag

Planen forutsatter att kantzonen langs Orsholmstjarnet ska bevaras. Kantzonen har
en viktig ekologisk funktion for tjarnet samt den rengér dagvattnet som direkt av-
leds till Orsholmstjarnet. Planen staller ocksd krav pa att ett okat dagvattenflode
fran exploateringen maste fordrojas och infiltreras lokalt innan det slapps ut i reci-
pienten. (I 6vrigt se konsekvenser av planforslaget under rubriken MKN vattenkon-
sekvenser)
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Genomforande

Ansvarsfordelning for genomforande

Stadsbyggnadsforvaltningen Detaljplanearbete, bygglov och
bygganmalan, grundkarta, ny-
byggnadskarta

Lantmaterimyndigheten Fastighetsbildning.

Teknik- och fastighetsforvaltningen Uppratta avtal med exploattren

Miljoforvaltningen Tillsyn och kontroll enligt miljo-
balken

Exploat6ren Exploatering inom kvartersmark

Huvudmannaskap for allméan plats

Karlstads kommun &r huvudman for allmén plats.

Avtal

Planarbetsavtal &r uppréttat mellan stadsbyggnadsférvaltningen, teknik- och fastig-
hetsférvaltningen.

Genomforandeavtal ska upprattas mellan kommunen och framtida exploator i syfte
att i detalj reglera parternas ataganden och skyldigheter i samband med exploate-
ringens genomfdrande.

Anmaélan och tillstand

En utdkning av verksamheten kan vara anmalningspliktig enligt miljobalken. En
anmalan ska da lamnas in till miljonamnden som ar provningsmyndighet.

Eventuell schakt i fororenad jord & anmalningspliktig enligt miljobalken och ska
anmalas till miljonamnden innan schakt inom omraden paborjas.

Fastighetsrattsliga atgarder

Fastighetsbildning

Den berérda delen av fastigheten Orsholmen 1:1 ska regleras till fastigheten Mon-
sunen 2 som avses forvarvas av exploatéren. Kommunen ansoker om fastighets-
bildning gallande kommande exploateringsfastigheter.

Ekonomiska fragor

Kostnader

Utbyggnad och ombyggnad av allménna anlaggningar som kan kravas for exploa-
teringen av det aktuella planomradet ska finansieras av exploateringens intakter.

Utbyggnad inom kvartersmark belastar respektive exploator.

Avgifter

Planavgift ska inte tas ut i samband med bygglov for byggande enligt detaljplan.
Avgift for bygglov tas ut enligt, vid aktuell tidpunkt, gallande taxa.

Anslutningsavgifter for vatten, spillvatten och dagvatten tas ut, enligt vid aktuell
tidpunkt, gallande taxa.
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Konsekvenser av planférslaget

Behovsbeddmning gjordes den 10 februari 2016. Slutsatsen blev att ett genomfo-
rande av planen inte kan medféra betydande miljopaverkan pa miljon, halsan och
hushallning med mark, vatten och andra resurser. En miljébedémning (MKB) en-
ligt 4 kap, 34 § PBL erfordras ej. Bedomningen medfor att konsekvensbeskriv-
ningen kan ingd i planbeskrivningen och att foljande aspekter sarskilt ska behand-
las: dagvattenhantering och MKN for vatten.

Konsekvenserna diskuteras utifran en jamforelse mellan radande omstandigheter
och de mdjligheter som detaljplaneférslaget ger.

Natur- och miljokonsekvenser

Exploateringen sker huvudsakligen i mark som &r naturmark. Avverkning for
byggnader inom omradet kan leda till att konsekvenserna fér naturmiljon blir att
trad inom omradet forsvinner till forman for ny verksamhetshebyggelse. Den be-
rorda naturmarkens begransade omfattning, i kombination med avsaknaden av
skyddsklassade djur- eller véxtarter inom planomradet, innebar dock att iansprak-
tagandet eller tradféallningen inte far nagra betydande konsekvenser for naturmiljon.
De topografiska forhallandena innebar att paverkan pa naturomradet kring tjarnet
blir knappt markbar.

Norr om_.planomrédet kommer ett gront strak med naturmark mellan Orsholmstjar-
net och Ostanvindsgatan att behallas vilket gor att rekreationsomraden kommer att
fortsatta vara tillganglig.

Avstand till Karlstads centrum &r ca 2 km med bra koppling till befintliga cykel-
strak, vilket innebar maojligheter for ett effektivt och resurssnalt kommunikations-
satt.

MKN vatten konsekvenser

Exploateringens paverkan pa avrinningsomradet och recipienten bedoms inte med-
fora nagra konsekvenser av betydelse for vattenkvaliteten d.s.k. MKN vatten. Det
som kan péaverka recipientens (Orsholmstjarnet och Vanern) kemiska- och ekolo-
giska status ar inkommande dagvattnet fran avrinningsomrade som ev. innehaller
kvicksilver, fosfor, kvdve osv. Kvicksilver fran takplat och parkeringsytor bedoms
inte uppkomma med dagvattnet fran exploateringsomradet pga. att man inte langre
anvander kvicksilver som byggmaterial ’enligt klassificering av dagvatten behdver
inte dagvatten ifran smahusbebyggelse och dess lokalgator renas . Exploateringen
forutsatter dven att planerade verksamheter ska anslutas till det kommunala va-
natet. Dagvattenflodet ut fran omradet far enligt kommunens va-enhet inte 6ver-
stiga vilket stéller kravet pa omhandertagande av dagvattnet “fororeningsbelast-
ningen beddms kunna upptas genom ett dkat lokalt omhandertagande av dagvatten,
exempelvis i form av fordréjningar eller infiltration inom exploateringsomrade”.
Dessutom forutsatter plan att bevara kantzonen/strandzonen som har en god infilt-
rationsformaga och en viktig ekologisk funktion for Orsholmstjarnet.

MKN vatten beddms inte forsdmras i samband med genomférande av projektet
utan snarare att det skulle kunna forbattras.

Landskapsbild

Landskapsbilden inom Orsholmen domineras av verksamhetsbebyggelse. Bebyg-
gelsen varierar i storlek, fargséttning och utformning. Genom att planen tar i an-
sprak en del av gallringskog langs Ostanvindsgatan blir konsekvenserna for natur-
miljon att en del av den skogsmarken (huvudsakligen ar gallringsskog) kommer att
ersattas med verksamhetbyggnad. Landskapshilden kommer att paverkas av till-
byggnaden i den bemarkelsen att den visuella kontakten med skogsomradet be-
gransas i den aktuella delen av industriomradet.
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Trafik

Utokningen av den befintliga verksamheten som planen mgjliggér kan innebéra en
mindre 6kning av antal transporter och personfordon som verksamheten ger upp-
hov till. Okningen &r dock inte av den omfattningen att den far betydande konse-
kvenser for trafiken i omradet.

Strandskydd

Eftersom en stor del av planomradet omfattas av strandskydd anger detaljplanen att
strandskyddet inom denna del upphavs. Sérskilda skal bedéms féreligga for ett
upphévande. Som huvudskal till upphévandet hanvisar kommunen till Miljobalken
7 kap 18c § punkt 4: Omradet behovs for att utvidga en pagaende verksamhet och
utvidgningen kan inte genomforas utanfor omradet. Planforslaget innebér endast en
mindre komplettering av nuvarande industribebyggelse, och paverkan pa naturom-
radet kring sjon blir knappt markbar. Vidare finns det inte nagra kanda skyddsklas-
sade djur- eller véxtarter i planomradet.

Ekonomiska konsekvenser

Projektet kommer inte langsiktigt att innebdra nagra negativa ekonomiska konse-
kvenser for den kommunala ekonomin. Utvecklingen av verksamheten kan aven
leda till nya jobbtillfallen vilket ar positivt ur ett socialt perspektiv (en expansion
av verksamheten kan bidra till fler arbetstillfallen). Fler forvarvsarbetande i omra-
det kan pa sikt bidra till battre underlag for kollektivtrafik och service lokalt.

Sammantagna miljékonsekvenser

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadsférvaltningen gjort en lamp-
lighetsprovning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4
kap. miljobalken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens éversiktsplan i
enlighet med 5 § forordningen om hushallning med mark och vattenomraden mm.
Detaljplanen berdr inga riksintressen. Planen bedéms inte medféra att miljokvali-
tetsnormerna 6verskrids. Detaljplanen ar forenlig med kommunens Gversiktsplan.

Sammantaget beddms planens genomférande inte leda till negativa miljo-
konsekvenser.



