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PLANBESKRIVNING

Inledning

En planbeskrivning skall redovisa planens syften samt beskriva planens innebérd
och konsekvenser av dess genomforande. Aven planens forutsattningar skall redo-
visas. Planbeskrivningen har ingen egen réttsverkan utan detaljplanens bindande
foreskrifter framgar av plankartan och planbestammelserna.

Planbeskrivningen for del av kvarteret Affarsmannen ar uppdelad i fyra delar:
¢ Inledningen — beskriver bland annat syftet med planen.

e Planens innehall — beskriver planens inneb6rd. De planbestammelser som
forts in pa plankartan star med fet stil inom parantes.

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

e Forutsattningar for planens genomférande — innehaller bland annat en be-
skrivning av nuléget.

Geografiskt lage

Planomradet &r belaget inom del av kvarteret Affarsmannen pa Norrstrand i Karl-
stad. Planomradet avgransas av Rudsvégen i vaster, Ransatersgatan i norr samt
Nolbygatan i séder. | dster angransar planomradet mot villabebyggelse.

il l ]

Planomréadet &r vitmarkerat pa kartan.

Planens syfte

Syftet med detaljplanen &r att prova mojligheten att utoka byggrétten for den be-
fintliga Konsumbutiken i kvarteret. Planen syftar aven till att andra kommunal gata
till kvartersmark samt att ge mer utrymme for att bygga uthus och garage for be-
fintliga bostader.
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Planens innehall

Markanvéandning

Tillaten markanvandning inom planomradet ar handel (H), bostéader (B) och tek-
niska anlaggningar (E). | flerbostadshusen langs Rudsvagen far handel bedrivas i
bottenvaningen (H,).

Handel &r ett begrepp som omfattar alla slag av kép och forséljning av varor och
tjanster for allménheten. Till handel rdknas dven service och hantverk av olika slag
t ex skomakeri, bank, post, resebyra, fastighetsformedling och restaurang. Parti-
handel hér normalt inte till begreppet handel.

Detaljplanen innehaller Rudsvagen som ar en huvudgata (HUVUDGATA). En hu-
vudgata ar framst avsedd for trafik mellan olika omraden i en tatort. Planen inne-
haller &ven Ransatersgatan och Nolbygatan som é&r lokalgator (LOKALGATA)
och framst ar avsedda for trafik som har sitt mal vid gatan. Bada typerna av gator
kan innehalla alla trafikslag.

Bebyggelse
Innehall och placering

For befintliga flerbostadshus langs Rudsvagen foreslas ingen forandring. Pa inner-
gardarna inom kryssprickad” mark (+) tillats en utbyggnad av uthus och garage,
dar den storsta totala byggnadsarean (inklusive befintliga garage/forradsbyggnader)
angetts i plankartan (e,).

For den befintliga butiken inom markanvandningen handel (H) tillats en utbyggnad
vasterut. Utbyggnaden avser en storre entréhall till butiksytan.

Inom “prickad” mark (:::::) far inte marken bebyggas.
Utformning

Bostadsbebyggelsen tillts vara lagst tre vaningar och hogst sju vaningar (111-V11)
samt ha en hogsta byggnadshojd pa +67,0 meter (< +67 >) 6ver kartans nollplan.
Uthus och garage tillats ha en hogsta byggnadshéjd pa 2,5 meter (<2,5>).

Ur stadsbyggnadssynpunkt ar det viktigt att forstarka Rudsvagen som “affarsstrak”.
Genom att fortsétta att lokalisera verksamheter mot Rudsvagen kan koncentratio-
nen av butiker/affarer 1angs gatan forstarkas. Detta ger béttre forutsattningar att
skapa ett "strak” med liv och rorelse, som i sin tur ger bra forutsattningar for verk-
samheternas Overlevnad.

Utbyggnaden av butiken samt delar av den befintliga butiken tillats vara i tva (11)
vaningar och ha en hogsta byggnadshoéjd om 8 meter (<8>), for att mojliggora per-
sonalutrymmen pa vaning tva samt eventuellt en inbyggnad av befintliga flaktar o
dyl. Resterande del av butiken tillats vara i en (1) vaning samt ha en hégsta bygg-
nadshojd om 4,6 meter (<4,6>). Vid entrén till butiken tillats ett skarmtak (skarm-
tak), som far anordnas runt entrépartiet och langs med entrésidans fasad. Ytan for
skarmtak far dven innehalla en karuselldorr (vindfang) vid huvudentrén. Entré till
butiken ska anordnas mot torgytan och Rudsvégen (entré), fér att annonsera buti-
kens lage mot huvudgatan samt styra rérelserna mot torgytan.

I samband med utbyggnaden av butikslokalen har Konsum Véarmland som ambition
att rusta upp kvarvarande torgyta mot Rudsvagen. Pa torgytan far en skylt finnas
(skylt). Skylten far vara hogst fem meter hog.

En utveckling och utbyggnad av den befintliga butiken genererar mer rérelse, bade
gang-, cykel- och biltrafik. Rorelser kan styras genom utformning och gestaltning
av kvartersmarken, bade for Konsum Varmland (sa att manniskor styrs mot parker-
ingarna eller mot Rudsvagen) och for de privata bostadsgardarna (sa att skillnaden
mellan privat bostadsgard och Konsums mark &r tydlig). Vid en upprustning av
torgytan bor rérelser in/ut fran butiken samt passagerna intill byggnadens fasad be-
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aktas, bade utifran hur platsens ska anvandas och utifran trygghetsaspekter. Till-
byggnadens horn ar avfasade for att skapa battre rérelse runt hérnen mot entrén.

Gronytor
Langs Rudsvagen (huvudgata) ska en allé finnas (allé).

Inom kvartersmark mot Rudsvégen och Ranséatersgatan ska tréd finnas (n,), for att
skapa grénska i stadsbilden.

Gator och trafik

Infarter till samtliga fastigheter inom planomradet ska ske fran Ransatersgatan eller
Nolbygatan. Rudsvagen ar belagd med utfartsforbud (e—e—e—e—e—) fran kvarteret
Afféarsmannen.

Den befintliga kommunala atervandsgatan (Mdlnbackagatan) inom planomradet
overgar enligt forslaget till kvartersmark, dvs till privat mark. Infarten fran Ransa-
tersgatan gors vinkelrat, vilket innebdr att en befintlig stor bjork maste tas bort. Os-
ter om infarten, vid kvarvarande gatumarken, bor ett nytt trad planteras som kom-
pensation och gatumarken gestaltas sa att infarten blir tydlig. Dér den f.d. M6lIn-
backagatan lag ska marken vara tillganglig for infart/utfart fran angransande fastig-
heter (y), dvs till bostader inom Affarsmannen 4, butiken inom Affarsmannen 2
samt till transformatorstationen.

Parkering

Karlstads parkeringsnorm ar for bostader (utanfor Tingvallastaden) 8-10 platser per
1000 m? BTA och for handel (utanfér Tingvallastaden) 24 platser per 1000 m?
BTA. Norrstrand som helhet har ca 8 bilar per 1000 m? fér flerbostadshus, god kol-
lektivtrafikforsorjning samt ligger relativt nara Karlstads centrum. Med tanke pa
detta har parkeringsnormen 8 platser per 1000 m? BTA, fér flerbostadshus, dven
anvants for aktuellt planomrade.

For Affarsmannen 2 (Konsum Varmland), inklusive en tillbyggnad, motsvarar
ovanstaende ett parkeringsbehov pa ca 64 platser. Detta kan l6sas inom egen fas-
tighet.

Fastigheten Affarsmannen 3 inkluderar bade bostader och handel i bottenvaning.
Vid ett samnyttjande av parkeringsplatser skulle 16rdag kil 12 samt nattetid mellan
24-06 vara dimensionerande, vilket innebér att 22 parkeringsplatser behdvs. Detta
kan l6sas inom den egna fastigheten samt genom det avtalsservitut som finns med
Konsum Vérmland.

For fastigheten Affarsmannen 4 skulle ett samnyttjande av parkeringplatser (for
bostaderna samt handel i bottenvaningen) innebira att 44 platser behovs. Aven har
ar det 16rdag kI 12 samt nattetid mellan 24-06 som ar dimensionerande. Detta kan
I6sas inom den egna fastigheten.

Parkeringsplatser far anordnas inom kvartersmark (n,).
Gang- och cykeltrafik

Langs Rudsvagen ska en separat gang- och cykelvég (gc-vég) finnas.

Teknisk forsorjning
Elledningar

Befintliga elledningar i mark kan behdva flyttas vid en utbyggnad av Kon-
sumbutiken eller for eventuella forradsbyggnader pa bostadsgardarna (beroende pa
placering), se nasta sida. Respektive fastighetségare bekostar och ansvarar for
eventuell omlaggning av ledningarna.
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Bilden visar befintliga elledningar som eventuellt behover flyttas. Bilden visar &ven plankartans be-
stammelser.

Vatten och spillvatten

Befintliga vatten- och spillvattenledningar ligger kvar i befintligt ldge genom kvar-
teret. Marken ska vara tillganglig for allmé&nna underjordiska ledningar (u).

Dagvatten

Dagvattnet ska separeras fran spillvattensystemet. Ny dagvattenledning ska laggas i
samma ledningsgrav som befintliga ledningar, se ovan (u). Nya forbindelsepunkter
ska upprattas till dagvattenledningen.

Storningar, halsa och sakerhet
Trafikbuller

Eftersom riktvardena for nybyggnation 6verskrids for tva av de befintliga bostads-
husen har en bestdmmelse (m;) inforts i planen for dessa byggnader. Bestdmmelsen
innebdr att vid nybyggnation (t ex vid ersattningsbyggnader) ska hélften av rum-
men per bostad vanda mot garden. Vid en storre ombyggnation av befintlig lagen-
hetsfordelning ska det stravas efter att minst héalften av rummen per bostad ska
vanda mot garden.

Buller fran ventilation mm

Pa den befintliga butiksbyggnaden inom Affarsmannen 2 finns aggregat for venti-
lation och kylning mm. Buller fran dessa far inte Gverskrida riktvarden for indu-
stribuller (40 dBA nattetid). En bestdmmelse om detta (m,) har inforts i planen.

Varutransporter

Varutransporter till Konsum sker vid den 6stra fasaden av den befintliga byggna-
den. Som skydd mot befintliga villor i 0st ska ett plank (punktstreckad linje) fin-
nas i fastighetsgrans (ett sddant plank finns redan idag).

Varutransporter till Apoteket kommer dven i fortséttningen att ske via f.d. M6lIn-
backagatan till butikens nordvéstra hérn. Marken ska darfor vara tillganglig for ut-
fart fran angransande fastighet (y).
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Oversvamningsrisk

Delar av planomradet ligger lagt och kan riskera att Gversvammas genom t ex
braddning eller infiltration genom jordlagren. Undantaget utbyggnaden av den be-
fintliga butikslokalen, sa bestar omradet av befintliga strukturer (gator, bostéader,
butik, ledningar mm). Risken fér 6versvamning géller for stora delar av befintlig
bebyggelse pa Norrstrand och ett helhetsgrepp kan behova tas for stadsdelen.

Utgangspunkten for riktlinjerna i Oversvamningsprogrammet (Karlstads kommun,
2010-06-02) ar att man ska kunna bo kvar i sin bostad och att da vatten, avlopp, el
och varme ska fungera och att man ska kunna ta sig till och fran sin bostad. Funk-
tionskraven galler dven évriga byggnader och infrastruktur inom klass 2 (... de
flesta typer av byggnader dar manniskor uppehaller sig; bostéader, industri och kon-
tor. ...”) Riktlinjerna géaller ny planldggning och nytt byggande och kan héar framst
appliceras pa eventuella ersattningsbyggnader. For befintliga strukturer ar riktlin-
jerna mal som ska efterstravas vid renoveringar och ombyggnation samt vid di-
mensionering och genomfdérande av olika skyddsatgarder for Gversvamning.

Den generella planbestammelsen for planomradet (Erséttningsbyggnader och
tekniska installationer for ny bebyggelse ska utformas éversvamningsséakert
upp till nivan + 47.35 (RHO00)) innebér att bebyggelsen ska tala att Gversvammas
upp till denna niva samt att tekniska installationer som t ex el, varme, vatten och
avlopp ska skyddas fran eventuella 6versvamningar. Nivan ar beraknad utifran
200-arsflodet i Klardlven med en sékerhetsmarginal pa 35 cm.

Den nya byggratten for butiken innefattar en stérre entréhall. Eftersom dvriga buti-
ken ar befintlig ar det inte rimligt att den nya entrén ska klara 6versvamningsniva-
erna, eftersom det innebar hojdskillnader (som maste l16sas med ramper, trappor el-
ler liknande) mellan torgytan och entrén samt mellan entrén och befintlig butiksyta.
Om befintlig byggnad rivs och ersétts med en ny byggnad ska Gversvamningsnivan
Klaras.

For de befintliga bostaderna inom planomradet ges ingen ytterligare byggrétt, for-
utom nya forradsbyggnader. Vid eventuella erséttningsbyggnader for bostaderna
galler den generella planbestammelsen angaende dversvamningar. Vid renovering-
ar eller ombyggnationer av bostadshusen &r det dock viktigt att beakta att omradet
ligger lagre an Klaralvens 200-arsniva och att det finns risk att omradet 6versvam-
mas.

Den befintliga transformatorstationen i kvarteret ligger lagt och eventuella skydds-
atgarder for att sikra elforsorjningen i omradet bor beaktas.
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Konsekvenser av planforslaget

Behovsbeddémning for planforslaget har utférts. Bedémningen ar att ett genomfo-
rande av detaljplanen inte medfér betydande miljopaverkan pa miljon, halsan och
hushallning med mark, vatten och andra resurser, enligt 6 kap MB. En miljokonse-
kvensbeskrivning (MKB) enligt 5 kap, 18 § PBL (1987:10) behtver darfor inte
upprattas. Konsekvenserna beskrivs istéllet i planbeskrivningen.

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

Miljokonsekvenser

Ur stadsbyggnadssynpunkt &r det positivt att fortsétta lokalisera verksamheter 1angs
Rudsvégen, for att starka denna gata som ett "affarsstrak” (istallet for att sprida
verksamheter inne i de olika kvarteren). Genom en koncentration av handel och 6v-
riga verksamheter dar tillgangligheten &r god for gang-, cykel- och kollektivtrafik
samt pa ndra avstand fran bostader, ges bra forutséttningar for ett "affarsstrak” dar
verksamheterna forhoppningsvis kan gynna varandra. Den befintliga butiken ligger
idag inne i ett kvarter, lite undanskymd bakom hdga bostadshus som dominerar
stadsbilden. En utbyggnad i tva vaningar samt en entré som anordnas mot Rudsva-
gen hjélper till att starka butikens lage vid "affarsstraket”.

Placeringen av utbyggnaden av butiken medfér att utsikten fran bostaderna kom-
mer att férandras och avstandet mellan byggnaderna kommer att minska. Den in-
nebar dven att torgytan (inom kvartersmark, privatagd mark) minskar. Avstandet
mellan bostaderna och utbyggnaden blir ca 17 meter (ca 13 meter till foreslaget
skarmtak). Fonstren pa utbyggnaden kommer att sitta forskjutet och/eller i vinkel
mot bostadshusen men viss insyn kommer &nda att skapas mellan de befintliga la-
genheterna och de nya personalutrymmena pa andra vaningen. Avstandet bedoms
dock inte vara orimligt nara i stadsmiljcer, t ex ar avstandet mellan de tva bostads-
husen inom Affarsmannen 4 ca 12 meter och avstandet fasad till fasad tvars éver
torgytan (inom kvarteret) ca 22 meter.

En utveckling och utbyggnad av butiken genererar mer rorelse, bade gang- och bil-
trafik. Detta kan innebara en risk for 6kad rorelse Gver de privata bostadsgardarna.
Vid utformningen av marken &r det darfor viktigt att beakta eventuella rorelser av
manniskor, for att minska problemet. Det kan &ven innebéra en risk for 6kad pro-
blematik kring parkeringsplatser. Eftersom utrymme for parkeringsplatser beddms
finnas inom kvarteret handlar detta framst om tydligheten i markens utformning.

En andring av infarten fran Ransatersgatan, sa att en vinkelrat infart anordnas, bor
tydligt leda ner kunderna till Konsums kundparkering. Med en sadan utformning av
marken bor problemen med butikskunder som felparkerar pa bostadsrattsforening-
ens privata parkeringsplatser minska. Genom en utokning av fastigheten for Af-
farsmannen 4 kan bostadsrattsforeningens parkeringsplatser dessutom rymmas
inom egen fastighet (istéllet for avtalsservitut med Konsum), vilket innebér att f6-
reningen kan styra 6ver markens utformning sa att gransen mellan bostadsgard och
kundparkering blir tydlig.

En solstudie (Klara arkitektbyra ab, 2012-07-05) har tagits fram for att visa hur
den nya tillbyggnaden pa butiken skuggar omgivningarna. Solstudien visar att for
Affarsmannen 3 sa kommer de nedersta lagenheterna och verksamhetslokalerna i
det norddstra hornet (ndrmast utbyggnaden) att skuggas under vintermorgnarna. |
ovrigt paverkas inte lagenheterna inom Affarsmannen 3 av skuggning av utbygg-
naden. Aven delar av innergérden kommer att skuggas under vinterhalvarets morg-
nar.

For Affarsmannen 4 kommer de nedersta lagenheterna och verksamhetslokalerna (i
hornet pa huset narmast utbyggnaden) att skuggas under morgnarna pa senhosten,
vintern och tidig var. Gardsmiljon kommer delvis att skuggas under vinterhalvarets
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formiddagar. Pa eftermiddagarna ar det bostadshusen som sjélva skuggar innergar-
darna (bade for Affarsmannen 3 och 4).

Skuggningen minskar under varen och i maj ar det enbart delar av torgytan och
marken narmast utbyggnaden som skuggas, dvs varken bostadshus eller innergar-
dar. Sol- och skuggforhallanden under varen kan likstallas med hostens forhallan-
den.

Illustrationerna ovan ar hamtade fran solstudien och redovisar skillnaden mellan skuggning av bo-
stadshus och innergardar i februari respektive maj.

Riktvardena for buller vid fasad overskrids for tva av de befintliga flerbostadshu-
sen. Vid en stérre ombyggnation eller nybyggnation bor detta atgardas, genom att
undvika enkelsidiga lagenheter mot Rudsvégen. | ett oféréndrat lage av bostadshu-
sen stélls dock inga krav pa forandring. Visst buller for bostaderna kan aven kom-
ma fran flaktar mm (pa butiken) pa innergarden. Eftersom detta buller inte far
overskrida 40 dBA nattetid bor ljudmiljon pa garden vara relativt god. Planen in-
nebar dven en mojlighet att bygga in ventilationshuvar mm pa butikens tak, for att
skapa en tystare bostadsmiljo.

Trots att planomradet &r “invallat” av higre belagen omkringliggande mark, bl a
Rudsvégen och gang- och cykelvagen ldngs Ostra dlvgrenen (Ostra strandprome-
naden) finns en risk att planomradet dversvammas genom braddning eller infiltra-
tion genom jordlagren. Planomradet bestar dock till storsta del av befintliga struk-
turer som gator, ledningar och byggnader. Vid ny bebyggelse ska 200-arsflodet
(plus sékerhetsmarginal) klaras, med detta kan dnda innebéra att VA eller gator
langre bort fran planomradet inte ar dversvamningssakrat. Den befintliga transfor-
matorstationen i omradet ligger Iagt och eventuella skyddsatgérder for att sakra el-
forsdrjningen bor beaktas.

Andring av infarten innebdr att en befintlig stor bjork méste tas bort. Bjorken star
idag i hornet av fastigheten Affarsmannen 4, vid gatan. Ett eller flera trad bér som
kompensation planteras 6ster om infarten, i den kvarvarande gatumarken.

Sociala konsekvenser

Oversiktsplanen for Karlstads kommun 2006 beskriver det som angeléget att den
bostadsndra handeln ges mojlighet att 6verleva. Den aktuella planen ger mojlighet
for den befintliga butiken att utvecklas och stérkas. Butiken ligger i ett befintligt
bostadsomrade och har god tillganglighet for gang, cykel, buss och bil. Han-
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del/service i ett bostadsomrade bidrar till sociala mdten samt liv och rérelse under
fler timmar av dygnet.

Torgytan mellan Rudsvégen och butiken (inom Affarsmannen 2) minskar i storlek
till foljd av utbyggnaden. En upprustning av torgytan skulle vara positivt for omra-
det och torget som motesplats. Passager mellan tillkommande byggnad och angréan-
sande fastigheter ar viktig att beakta, sarskilt ur trygghetsaspekt. Tillbyggnadens
horn ar avfasade for att skapa béttre rorelse runt hérnen mot entrén.

Ekonomiska konsekvenser

Forslaget innebéar att kommunal mark ska 6verlatas till privat 4go. Detta betyder att
framtida drift och underhall ligger pa den privata fastighetsagaren, som aven har
mojlighet att forandra utformningen av marken. Det i sin tur innebér att bade gata
och gatuparkeringar kommer att forsvinna.

Ny dagvattenledning ska laggas av kommunen, sa att fastighetsagarna kan separera
dagvattnet fran spillvattnet och darmed bidra till 6kad kapacitet i spillvattennatet.

Ombyggnad av infarten och avgransningen mellan kommunal mark och kvarters-
mark ska hanteras i ett exploateringsavtal.
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Forutsattningar for planens genomfdrande

Bakgrund

Konsum Véarmland 6nskar utoka butiksytan och starka upp butiken i kvarteret Af-
farsmannen pa Norrstrand. Byggratten i gallande detaljplan ar utnyttjad och efter-
som marken kring butiken utgérs av prickmark, dvs mark som inte far bebyggas,
har Konsum Vérmland begért en planéndring.

Bostadsréattsforeningen Affarsmannen (fastighet Affarsmannen 4) 6nskar bygga ut-
hus for sortering av avfall, diverse forrad samt eventuellt carportar. Fastighetsfor-
valtningen Ewerbring HB (fastighet Affarsmannen 3) dnskar bygga uthus for sor-
tering av avfall. For bada fastigheterna utgors kvartersmarken av prickmark, mark
som inte far bebyggas. Med anledning av detta tas aven dessa tva fastigheter med i
planomradet.

Plandata
Planomrade och angransande omraden

Den del av kvarteret Affarsmannen som ar aktuellt for planlaggning innefattar
Konsum, tre stycken flerbostadshus samt en kommunal atervandsgata, Moélnbacka-
gatan. Planomradet avgransas av Rudsvagen i véster, Ransatersgatan i norr och
Nolbygatan i séder. | 6ster angransar planomradet till befintlig villabebyggelse.

Markégande

Affarsmannen 2 &gs av Konsum Varmland, Affarsmannen 3 dgs av fastighetsfor-
valtningen Ewerbring HB och Affarsmannen 4 &gs av bostadsréattsforeningen Af-
farsmannen. Gatorna inom planomradet ar i kommunal ago.

Tidigare markanvandning

Storre delen av kvarteret har tidigare varit bebyggt med villor. De nuvarande fler-
bostadshusen uppfordes under slutet av 1950-talet och Konsumbutiken byggdes
under 1960-talet. 1977 andrades davarande stadsplan for att mojliggora en till-
byggnad av butikslokalen.

Servitut

Bostadsréattsforeningen Affarsmannen har ett avtalsserivtut gallande 12 parkerings-
platser pa Konsum Varmlands fastighet. Idag ar 6 av parkeringarna pa Konsum
Varmlands fastighet och 6 platser ar pa kommunens mark.

Fastighetsforvaltningen Ewerbring HB har ett avtalsservitut for 6 parkeringsplatser
pa Konsum Varmlands fastighet.

Bebyggelse

Butiken, som ligger inne i kvarteret, har en byggnadsarea p& drygt 1600 m” och &r i
ett plan. Den uppfordes pa 1960-talet for Konsum Varmlands réakning och har ut-
okats under arens lopp. Byggnaden har en fasad av vitt tegel. Entrén vander mot en
torgyta i vaster. Torgytan ar anlagd med plattor och innehaller nagra mindre rek-
tangelformade planteringsytor samt ett par sittbankar.

Langs Rudsvégen ligger tre stycken flerbostadshus med fasader av gult tegel, som
ar i sju vaningar med handel i bottenvaningen. Vinkelratt mot de tva bostadshusen i
norr finns tva garagelangor.

Mark och vaxtlighet
Gronytor

Kvarteret innehaller inga allmanna grénytor. Inom kvartersmark finns stora trad
framfor allt langs Rudsvégen, Ransatersgatan och Nolbygatan. Torgytan vid Ruds-
vagen innehaller sma ytor for plantering.
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Langs Rudsvdgens vastra sida finns en tradalle.
Geotekniska forhallanden

Nagon geoteknisk undersokning har inte gjorts for omradet. Enligt den dversiktliga
jordartskartan bestar marken av sand.

Gator och trafik
Biltrafik och gatumiljo

Kvarteret omges av Rudsvégen i véster, Ransétersgatan i norr och Nolbygatan i so-
der. Inom kvarteret finns Molnbackagatan, som ar en atervandsgata och primart
anvands for att na fastigheterna Affarsmannen 2 och 4. Sekundart anvands denna
gata aven for gatuparkering samt anordnade parkeringsplatser pa vandplanen.
Korsningen Mdélnbackagatan/Ransatersgatan har en vinkel och utformning som gor
att infarten till kvarteret inte ar sa tydlig.

Rudsvagen har 5 400 fordon per arsmedeldygn.
Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykelvég finns langs Rudsvéagen. Inom kvarteret finns inga sarskilda cy-
kelvagar. Konsumbutiken nas via Nolbygatan, Molnbackagatan eller via torgytan
vid Rudsvégen.

Kollektivtrafik

Stadsbusslinjerna nr 4, 6 och 52 trafikerar Rudsvéagen.

Teknisk forsoérjning
Vatten och spillvatten

Ledningar for teknisk forsérjning finns framfér allt i omgivande gator. | Méln-
backagatan finns en spillvattenledning, som har skyddats med ett ledningsomrade i
géllande plan, fram till fastigheten Affarsmannen 3 och vidare ut mot Rudsvégen.
En filmning av denna ledning har utforts under juni 2010, som visar att inget spill-
vatten dr pakopplat fran Affarsmannen 3. Det finns flera anslutningar bl a mot
Konsum/Apoteket, men ingen av dessa verkar vara i drift. Spillvatten &r dock an-
slutet fran bada bostadshusen pa Affarsmannen 4.

En vattenledning &r framdragen till halva Mdlnbackagatan. Oklart om denna led-
ning nyttjas idag.

Dagvatten

Dagvatten inom kvartersmarken ar anslutet till ovanstaende spillvattenledning.

Stdrningar, hdlsa och sékerhet
Trafikbuller

En 6versiktlig berakning av végtrafikbuller® frdn angransande gator har utforts.
Riktvardena vid nybyggnation av bostadsbebyggelse ar 55 dBA ekvivalentniva ut-
omhus (vid fasad) och 70 dBA maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad.

Berakningen gallande Rudsvagen utgar fran 5400 fordon/dygn, varav 5 % tung tra-
fik. Bullerberakningen visar att ekvivalent ljudniva vid fasad mot Rudsvégen ar 60
dBA pa vaning tva och 58 dBA pa vaning sju. Maximal ljudniva, for samma bygg-
nader, ligger pa 76 dBA pa vaning tva samt 73 dBA pa vaning sju. Detta galler de
tva befintliga bostadshusen narmast Rudsvagen (ett inom Affarsmannen 3 och ett
inom Affarsmannen 4). Det tredje bostadshuset (inom Affarsmannen 4), som ligger
indraget fran véagen, dverskrider inte riktvardena.

! Berakning av végtrafikbuller, Karlstads kommun, Trafikgruppen 2010-06-10
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Bullerberakningen avseende Nolbygatan och Ransétersgatan utgar fran uppskattad
trafikmangd 700 fordon/dygn, varav 1 % tunga fordon. Berékningen visar att ekvi-
valent ljudniva vid fasad (gavlarna) &r 50 dBA pa vaning tva och 47 dBA pa va-
ning sju. Maximal ljudniva &r 81 dBA pa vaning tva och 75 dBA pa vaning sju. Ef-
tersom maximalnivan avser bullernivan vid uteplats i anslutning till bostaden, be-
doms det dverskridna riktvardet inte vara relevant vid bostadshusens gavlar.

Varutransporter

Varutransporter angor butiken bade fran Ransatersgatan och fran Nolbygatan. Till
Konsum sker varuintaget vid den Ostra fasaden. Apoteket ar belaget i det nordvést-
ra hornet av byggnaden och far sina varutransporter dit.

Markféroreningar

Det finns inte skal att anta att marken inom planomradet &r férorenad av nagon ti-
digare verksamhet.

Tidigare stallningstaganden

Beslut om planlaggning

Stadsbyggnadsndmnden gav 2009-11-25 § 30 stadsbyggnadsforvaltningen i upp-
drag att upprétta ny detaljplan for del av kvarteret Affarsmannen.

Riksintressen

Planomradet omfattas av riksintresset for rorligt friluftsliv "\Vanern med 6ar och
strandomraden” enligt 4 kap 1-2 § miljobalken (MB). Detta forhallande ska enligt
miljobalken inte utgdra hinder foér normal utveckling av befintliga tatorter och nér-
ingsliv.

Strandskydd
Planomradet omfattas inte av strandskydd.
Planarbetsprogram

Detaljplanen &r inte sarskilt upptagen som prioriterad i kommunens planarbetspro-
gram. Den beddms dock hora till den typ av planer som kommunen alltid ska ha
beredskap att handlagga (sk “smdérjmedel i samhéllsbyggandet™) enligt program-
met. Sadana planer &r ofta kopplade till konkreta projekt, dar en planandring be-
hovs som grund for ett angelaget bygglov. De &r svara att forutsaga och darfor inte
mojliga att precisera i den dvergripande prioriteringen av kommunens planarbete.

Bostadsplaneringsprogram
Planomradet/projektet ar inte aktuellt for kommunens bostadsférsorjning.
Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Karlstads kommun 2006 beskriver det som angeléget att den
bostadsnéra handeln ges mojlighet att éverleva. Tillgangligheten till butiker i bo-
stadsomraden kan behova ses dver, bade vad galler bil-, buss- samt gang- och cy-
keltrafik.

Fortatningsstudie

Marken vid Konsumbutiken utgors av hardgjorda ytor och parkeringsplatser. Byg-
gande pa sadana platser kan vara okej, enligt fortatningsstudien godkand 2009-04-
15. Relation till omgivande bebyggelse och "luftrummets” betydelse ska beaktas.
Parkeringsbehovet for den nya bebyggelsen maste uppfyllas.

Gallande detaljplan och gallande fastighetsplan

For omradet galler stadsplan for kvarteret Affarsmannen inom Norrstrand, antagen
1977-11-30.
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Aldre fastighetsplan (tomtindelning) finns for kvarteret, som &r faststalld 1966-05-
18.
Administrativa fragor

Eftersom dldre fastighetsplan (tomtindelningen) &r till hinder vid det kommande
genomforandet av detaljplanen foreslas att aktuell fastighetsplan (kv Affarsmannen
faststalld 1966-05-18, akt 1780K-94/1966, savitt avser Affarsmannen 2-4) upphavs
i samband med planprocessen.

Genomforandetid
Genomforandetiden &r tio (10) ar fran det att detaljplanen vunnit laga kraft.
Handlingar
Planen omfattar féljande handlingar:
e Plankarta med bestammelser
e Planbeskrivning

e Genomforandebeskrivning

Medverkande tjdnsteman

Detaljplanen har handlagts av stadsbyggnadsarkitekt Maria Lindstrém, Stadsbygg-
nadsforvaltningen.

Karlstad 2012-11-22

Maria Lindstrém
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Inledning

En genomférandebeskrivning skall redovisa de organisatoriska, fastighets-
rattsliga, tekniska och ekonomiska atgarder som behdvs for att astadkomma
ett samordnat och andamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Genomfdrandebeskrivningen har ingen rattsverkan, utan detaljplanens bin-
dande foreskrifter framgar av plankartan och planbestaimmelserna. Genom-
forandebeskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur genomférandesyn-
punkt.

Organisatoriska fragor

Genomférandetid
Genomforandetiden ar tio (10) ar fran det datum planen vinner laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsagaren ratt att exploatera i enlighet
med planen och detaljplanen far inte andras utan att synnerliga skal forelig-
ger. Efter genomforandetidens utgang fortsatter planen att galla men kan da
&ndras eller upphdvas utan att fastighetsagaren har rétt till ersattning (for ex-
empelvis forlorad byggrétt).

Ansvarsfordelning for genomférande

Stadsbyggnadsforvaltningen Detaljplanearbete, bygglov,
grundkarta, nybyggnadskarta
Lantmaterimyndigheten Fastighetsbildning och fastighets-

reglering, lantmateriforrattning

Teknik- och fastighetsforvaltningen Uppratta exploateringsavtal alt.
avtal om fastighetsreglering, lagga
ny ledning for dagvatten, upprétta
nya anslutningspunkter fér dagvat-
ten, ansOkan om lantméteriforratt-

ning
Miljoforvaltningen Tillsyn och kontroll enligt miljo-
balken
Exploatorer; Exploatering inom kvartersmark,
e Konsum Varmland (Affars- ansokan om lantmateriférrattning

mannen 2)

o Bostadsréattsforeningen Affars-
mannen (Affarsmannen 4)

e Karlstads EIndt AB

Huvudmannaskap for allméan plats

Karlstads kommun &r huvudman for allmén plats. Det innebar att kommunen
ansvarar for framtida drift och underhall av allméan plats inom planomradet.
Avtal

Avtal ska traffas mellan kommunen och Konsum Varmland respektive bo-
stadsrattsforeningen Affarsmannen angaende bl a 6verlatande av allméan
mark till kvartersmark.
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Auvtal ska traffas mellan Konsum Varmland och bostadsrattsféreningen Af-
farsmannen angaende Gverlatelse av mark mm.

Fastighetsrattsliga atgarder

Fastighetsbildning, fastighetsreglering

Befintlig transformatorstation tillhérande Karlstads EInat AB belastar idag
Konsum Varmlands fastighet. Omradet for transformatorstationen avses bil-
da egen fastighet. Karlstads Elnat AB ansvarar for ansékan om fastighets-
bildning.

Befintlig fastighetsgrans mellan Affarsmannen 2 och 4 ska justeras. Fastig-
hetsregleringen bér samordnas med nedanstaende fastighetsreglering.

Befintlig gatumark (Mdlnbackagatan) ska delvis éverforas till Affarsmannen
4 och delvis till Affarsmannen 2. Karlstads kommun ansvarar for ansokan
om fastighetsreglering.

Ledningsratter och servitut

Ledningsratt ska bildas for ledningar inom kvartersmark (u-omrade i plan-
kartan).

Servitut ska bildas for infart till fastigheterna Affarsmannen 2, Affarsman-
nen 4 och nybildad fastighet for Karlstads Elnat AB (y-omrade i plankartan).

Det befintliga avtalsservitut som finns géllande parkeringsplatser mellan Af-
farsmannen 2 och 4 ska upphévas i samband med fastighetsreglering.

Ekonomiska fragor

Kostnader

Kostnader for exploatering inom kvartersmark betalas av respektive exploa-
tor.

Kostnader for lantméteriforrattningar avseende kommunal mark regleras i
exploateringsavtal eller avtal om fastighetsreglering.

Kostnader for eventuell fastighetsreglering mellan Affarsmannen 2 och 4
bekostas av Affarsmannen 2.

Kostnader for fastighetsbildning av transformatorstation bekostas av Karl-
stads Elnat AB.

Kostnader for ombyggnad av infarten fran Ransatersgatan och avgransning-
en mellan kommunal mark och kvartersmark regleras i exploateringsavtal el-
ler avtal om fastighetsreglering.

Kostnader for att lagga ny stamledning for dagvatten inom u-omrade bekos-
tas av kommunen.

Eventuell omlaggning av befintliga elledningar i mark ska bekostas av re-
spektive exploator.
Avgifter

Planavgift ska inte tas ut for byggande enligt denna detaljplan inom fastighe-
ten Affarsmannen 2.

Planavgift ska tas ut enligt vid respektive tidpunkt gallande taxa for byggan-
de inom andra delar av planomradet i samband med bygglov.

Avgift for bygglov tas ut enligt vid aktuell tidpunkt géllande taxa.

Eventuell tillkommande anslutningsavgift gallande vatten och avlopp tas ut
enligt vid aktuell tidpunkt gallande taxa.
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Tekniska fragor

Utformning av kvartersmark

I samband med utbyggnad av den befintliga butiken har Konsum Varmland
som ambition att upprusta kvarvarande torgyta ut mot Rudsvégen. Vid en
upprustning av torgytan bor dven rérelser infut fran butiken beaktas, sa att
kunderna “styrs” mot parkeringarna eller mot torget. Trygghetsaspekter for
passagerna mellan byggnaden och fastighetsgrans bor ocksa beaktas vid ge-
staltningen.

Respektive fastighetsagare ansvarar for att marken (markerad y pa plankar-
tan) dr tillganglig for utfart fran angransande fastigheter. Respektive fastig-
hetségare ansvarar darmed for skdtseln inom egen fastighet.

Ny infart frAn Ransatersgatan

Den nya infarten foranleder att gaturummet maste forandras. Ansvarsfordel-
ningen avseende atgarder pa allman gatumark vid infarten (inom och/eller
utanfor planomradet) regleras i exploateringsavtal eller avtal om fastighets-
reglering. Den nya infarten bor tydligt leda ner kunderna till Konsums kund-
parkering.

Den stora bjorken som maste tas bort vid anlaggning av den nya infarten bor
ersattas med ny(a) tradplantering(ar) i anslutning till planomradet (i kvarva-
rande gatumark dster om den nya infarten).

Den befintliga spolplattan mellan befintligt garage och ny infart fran Ransa-
tersgatan ska tas bort.
VSD-ledningar

Ny dagvattenledning (inom u-omrade) anldggs av kommunen. Respektive
fastighetségare ansvarar for att dag- och dranvatten separeras fran spillvat-
tenledningen.

Nya forbindelsepunkter ska uppréttas till den nya dagvattenledningen.

Elledningar

Befintliga elledningar i mark kan behdva flyttas vid en utbyggnad av Kon-
sumbutiken eller for eventuella forradsbyggnader pa bostadsgardarna (bero-
ende pa placering). Respektive fastighetsagare bekostar och ansvarar for
eventuell omlaggning av ledningarna.

Oversvamning

Delar av planomradet ligger 1agt och kan riskera att Gversvammas. Ersatt-
ningsbyggnader och tekniska installationer for ny bebyggelse ska utformas
dversvamningssakert upp till nivan +47.35 (RH00).

Den befintliga transformatorstationen i kvarteret ligger lagt och eventuella
skyddsatgarder for att sakra elforsorjningen i omradet bor beaktas.
Markfoéroreningar

Om markfororeningar patraffas i samband med byggnadsarbetet ska detta
omedelbart anmalas till tillsynsmyndigheten. Ansvar for detta ligger pa ex-
ploatéren.
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Medverkande tjansteman
Genomfdrandebeskrivningen har sammanstallts av stadsbyggnadsarkitekt
Maria Lindstrom, Stadsbyggnadsforvaltningen.

Karlstad 2012-11-22

Maria Lindstrom
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