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Detaljplan for Féarjestad 2:19

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

e Planbeskrivning
o Plankarta med bestammelser (separat kartblad)

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planlaggningen ar att bebygga fastigheten Farjestad 2:19, déar
tidigare en handelstradgard legat, med bostader.

Planen upprattas med normalt planférfarande.

Inom omradet berdknas som mest ett 60-tal nya bostader kunna uppfo-
ras. Antalet vaningar ar begransad till 3 narmast berget och 2 vaningar i
resten av omradet. Hustyp &r inte reglerad i detaljplanen sa bade flerbo-
stadshus, parhus, radhus och friliggande villor kan uppféras. Omradet
narmast hasthagarna i sydost far bebyggas med uthus och garage.

Tillfarten till omradet ordnas via ett skaft som ansluter direkt till Norra
Infarten.

AVVAGNING ENLIGT MILJOBALKEN

Enligt milicbalkens 3 kap 1 § skall mark- och vattenomraden anvéandas
for det eller de andamal for vilka omradena &ar mest lampade med han-
syn till beskaffenhet och lage samt foreliggande behov. Foretrade skall
ges sadan anvandning som medfor en fran allman synpunkt god hus-
hallning.

Det aktuella omradet ligger strategiskt till for den tankta anvandningen
och med nérhet till fungerande infrastruktur och etableringen beddéms
vara forenlig med intentionerna i 3 kap 1 § miljobalken.

Foreslagen planering tar inte i ansprak nagot sadant omrade som avses i
MB 3 kap 2-5 § (stora opaverkade omraden, ekologiskt kansliga omra-
den, aker och skog av nationell betydelse eller fiskevatten).

Planen berdr inte heller varden som avses i 3 kap 6 § miljobalken (natur-
och kulturvarden av allmant intresse eller vardefullt gronomrade i néar-
heten av tétort).

Planomradet ligger i anslutning till Klaralven som inom det aktuella av-
snittet ar av riksintresse for naturvarden enligt 3 kap 6 § som vandrings-
led for klaralvslax och klaralvsoring. Dagvatten fran planomradet leds ut
till Klaralven men beddms inte paverka vandringsleden negativt.
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Miljokvalitetsnormer ar ett juridiskt bindande styrmedel som regleras med
stdd av 5 kap miljébalken. Idag finns miljokvalitetsnormer (MKN) fér ut-
omhusluft, vattenférekomster, fisk- och musselvatten samt omgivnings-
buller. Planomréadet beror de tre forstnamnda normerna.

En av de faktorerna som paverkar MKN for utomhusluft nar det galler
partiklar ar biltrafiken. Etableringen av bostader innebar en 6kning av
trafiken som dock inte beddms vara sa stor att MKN riskerar att dverskri-
das.

Planomradet ligger inom Klaralvens avrinningsomrade och Klaralven
mynnar ut i Vanern. Saval Klaralven som Vanern ingar i Naturvardsver-
kets forteckning 6ver fiskvatten som skall skyddas. Dagvatten fran plan-
omradet kommer att ledas ut i &lven. Detta beddms dock inte paverka de
olika parametrarna som utgér MKN (exempelvis temperatur, restklor och
syreforbrukning).

Inom ramen for det s k vattendirektivet behandlas alla yt- och grundvat-
ten. Inom vattenforvaltningen har en klassning av alla vattens kemiska
och ekologiska status gjorts. Miljokvalitetsnormen for ekologisk status ar
for denna del av Klarélven satt till att god status ska vara uppnadd 2021
av det skalet att det inte ar teknisk mojligt att atgarda flodesregleringar
och morfologisk férandringar innan dess.

Spillvatten kommer att anslutnas till de kommunala ledningsnéten och
det utslapp av dagvatten som kommer att ske till Klardlven bedéms inte
paverka mojligheten att klara MKN.

PLANDATA

Planomradet ligger inom stadsdelen Farjestad omkring 4 km norr om
Karlstads centrum.

Omradet gransar i vaster och norr till befintlig bostadsbebyggelse langs
Norra Infarten (bland andra f d Farjestads skola och bostadsomradet
Jagartorpet), i soder till inhagnader for hundar och hastar och i 6ster till
en skogskladd as.
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Planomradets areal &r ca 1,5 hektar.

Marken inom det berérda omradet ar privatagd.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

| gallande oversiktsplan, Oversiktsplan 2012, namns inte omradet speci-
fikt men ett antal stadsbyggnadsprinciper fér Karlstads bebyggelseut-
veckling har faststallts. Principerna ar:

e Okad Vaner- och vattennarhet
e Planera med dversvamningshansyn

e Planering for ett balanserat transportsystem - ratt medel till ratt
resa

e Foradla och fortata staden utan att férsamra tillgangen till grén-
omraden

Forslagen markanvandning pa platsen stammer val 6verens med stads-
byggnadsprinciperna.

| fordjupad 6versiktsplan for Jarpetanomradet som antogs av kommun-
fullmaktige 2010 anges att det aktuella omradet inte bor anvandas for
bostader bl a pa grund av narheten till hastverksamhet vid Farjestadstra-
vet. | fordjupningen finns &ven informationen att en revidering av Bover-
kets riktlinjer for djurhallning pagick och att eventuella nya riktlinjer ska
beaktas vid kommande planering och stallningstaganden fér bostadseta-
blering.

2011 upphéavdes Boverkets tidigare allmanna r&d* som uttrycktes i form
av skyddsavstand. Dessa ersattes med en vagledning® som i korthet

! Battre plats for arbete, Allmanna rad 1995:5, Boverket 1995, ISBN 91 7147 223-1
2 vagledning for planering for och invid djurh&lining, Rapport 2011:6, Boverket 2011 ISBN pdf 978-91-

86827-12-01
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innebar att kommunen sjalv ska géra bedémningar av nédvandiga
skyddsavstand utifran forhallanden pa platsen, exempelvis antal djur,
topografi, vindforhallanden, vaxtlighet m m.

Planforslaget avviker fran stéllningstagandet i férdjupningen for Jarpetan
att bostader inte var mojliga pa platsen. Forslaget stammer samtidigt
overens med fordjupningen i fragan att de andrade allmanna raden fran
Boverket har beaktats och bostader kan provas pa platsen.

| den fordjupade planens miljokonsekvensbeskrivning namns att atgarder
avseende buller samt fororeningshalter i dagvatten fran Jarpetanomradet
ska hanteras i efterfoljande detaljplaner. Detta detaljplaneomrade be-
doms ligga tillrackligt 1angt bort fran Norra Infarten for att bullerméatningar
inte ska behodva goéras. Marken kan behdva saneras for att kunna anvan-
das till bostader vilket minskar risken for féroreningar i dagvattnet.

Det aktuella omradet &r i dag inte detaljplanelagt och har inga omrades-
bestammelser.

Bedomningen har gjorts att ndgot detaljplaneprogram inte behéver upp-
rattas for att underlatta detaljplanearbetet.

Slutsatsen ar att ett plangenomférande bedoms vara av sadant slag att
det inte kan antas medféra sadan betydande miljopaverkan som avses i
4 kap. 34 § plan- och bygglagen, 6 kap. 11 § miljébalken eller 4 § i for-
ordningen om miljokonsekvensbeskrivningar och att en miljobeddom-
ning/miljokonsekvensbeskrivning inte behover goras.

Daremot behover foljande aspekter sarskilt utredas: hastallergener, stor-
ningar fran Farjestads travbana och markféroreningar till foljd av tidigare
verksamhet (handelstradgard).

Foéljande utredningar har tagits fram i detaljplaneskedet:

- Spridning av hastallergen vid Farjestadstravet i Karlstad, IVL
Svenska miljdinstitutet och Allergena HB, 2011-12-14,

- Oversiktlig miljteknisk undersokning Farjestad 2:19 Karlstad,
Sweco Infrastructure AB Karlstad Geo, 2013-01-13,

- Stdrningsutredning belysning Farjestad 2:19, EKG Elkonsult-
gruppen i Karlstad AB, 2013-03-19,

- Kv. Féarjestad 2:19. Bullermatning inom rubricerade fastighet,
Backstrand Teknik AB, 2013-03-21 och

- Kv. Farjestad 2:19. Bullermatning inom rubricerade fastighet,
Béackstrand Teknik AB, 2013-11-15.

Kunskaperna fran gjorda utredningar har inarbetats i planforslaget.
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FORUTSATTNINGAR / FORANDRINGAR

Marknivan i planomradet ligger p& mellan +48,2 och +48,8 RH 2000, det
vill sdiga omradet ar i princip plant. Inga storre férandringar av markhoj-
derna ar nodvandiga. Beroende pa hur marken disponeras kan lagre
punkter i det syddstra hornet behdva fyllas upp med omkring 40 cm, se
vidare i stycket hdga vattenstand.

Vegetationen inom planomradet bestar till stor del av gras men i nord-
vastra delen av omradet och langs den norddstra kanten finns trad. Inga
storre naturvarden finns inom omradet. Troligtvis kommer i stort sett all
befintlig vegetation pa fastigheten att tas ner i samband med exploate-
ringen. | takt med att marken iordningsstélls kommer ny vegetation att
planteras.

o P 8 T - L e
Planomradet sett fran séder

Langs planomradets norddstra grans I6per en skogsbekladd hojdrygg
som &r ett viktigt element i landskapsbilden. Planomradet befinner sig pa
en 200 m bred platd mellan héjdryggen och Klarélven.

Ett lampligt bebyggelsesatt pa platsen ar att tillata hushojder som tar
stdd i landskapet genom att hogre hus placeras nara berget och lagre
hus placeras i omradet narmare alven.

Enligt Oversiktliga jordartskartor utgdrs marken av sand.

| bérjan av 2000-talet gjordes en geoteknisk undersdkning av marken i
Jagartorpet som ligger direkt nordvast om planomradet. Resultatet vi-
sade att under ett ca 0,2 m tjockt vegetationsskikt utgjordes jorden till
stora delar av finkorniga sediment med en stérsta méktighet av ca 10 m.
| utredningen dras slutsatsen att ytlig grundlaggning ar maojlig dar utfyll-
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nad skulle ske om marken forst Overbelastades for att undvika sattning-
ar.

Liknande forhallanden kan forvantas rada inom planomradet men i bygg-
lovskedet behdver geotekniska bedémningar goras for att faststalla
lamplig grundlaggning.

Inga matningar av markradon har utforts i detaljplaneskedet. Infor bygg-
nation behover platsspecifika radonundersokningar goras for att utrona
om, och i sa fall hur, radonskydd behover utforas.

Rekommenderat radonskydd fér nybyggnad finns formulerat i Statens
planverks rapport 59:1982.

Omradet ingar i Inventering av stabilitetsforhallanden utmed Klarélven
och Vrangsalven som utférdes av Statens Geotekniska Institut 1987. For
det aktuella planomradet gjordes bedomningen att det normalt ar tillrack-
ligt med en erfarenhetsbaserad bedémning utférd av geotekniker och i
vissa fall kan berakningar behdva utféras.

Nybyggnation och uppfylining &r exempel pa atgarder som kan paverka
stabiliteten i ett omrade och beroende p& omradets disposition och hus-
typer kan stabilitetsberékningar behova utforas i ett senare skede for att
faststalla lamplig grundlaggning.

Pa fastigheten har en handelstradgard legat. Branchtypiska fororeningar
ar forknippade med ogréasbekampning. Med anledning hérav har Sweco
gjort en oversiktlig miljéteknisk undersokning, daterad 2013-01-13.

Naturvardsverket har generella riktvarden for tva typer av markanvand-
ning; kanslig markanvandning (KM) och mindre kanslig markanvéndning
(MKM). Nuvarande markanvandning kan jamféras med MKM medan
anvandingen bostad ar jamforbar med KM.

Arsenik har patraffats i halter mellan KM och MKM i vissa prover fran
omraden dar vaxthus har statt. Antalet stickprov i vaxthusytorna ar fa och
medelvardena ar nagot osakra.

Dieldrin och beta-endosulfan, vilka ar klorerade pesticider, har konstate-
rats i halter dver rapporteringsgranserna i den mullhaltiga ytjorden inom
vaxthusens avgransning. For dessa &mnen saknas svenska riktvarden.

En av provpunkterna ligger i forlangningen av infartsvagen till omradet. |
den punkten har en arsenikhalt strax ovanfor KM patraffats samt en halt
av polycykliska aromatiska kolvaten (PAH) som ligger mellan riktvarden
for KM och MKM. Motsvarande fylinad har inte patraffats i nagon av de
andra provpunkterna vilket kan indikera att omfattningen ar relativt be-
gransad.

| den norra delen av planomradet finns en jordhdg pa ca 400 m*® som
bestar av gammal kompost fran handelstradgarden. Ett samlingsprov
fran hogen visar en halt av PAH-H strax 6ver KM.

Pa fastigheten kommer jordmassor dar vaxthusen legat att avliagsnas da
de innehaller glasbitar. Komposthégen dar PAH-H har patraffats kommer
att behova flyttas. Grundlaggning av byggnader, anlaggande av avlopps-
system och uppfylinad av mark till 6versvamningssakra nivaer ar andra
aktiviteter som innebar markarbete.

Sammanfattningsvis kan séagas att arsenik och PAH:er har patraffats i
halter som 6verskrider KM men indikationer finns pa att fororeningarna
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ar begransade och darfor kan omradet bebyggas med bostader.

| samband med att typ av hus och dess placering bestams och det blir
tydligare var odlingslotter, lekplatser och tradgardar ska finnas bor en
riskbeddmning goras som t ex tar stéllning till om det finns ett behov av
platsspecifika riktvarden. Omradets utformning och riskbedomningen bor
kommuniceras med miljéférvaltningen, som ar tillsynsmyndighet, for att
avgora behovet av vidare atgarder.

Markarbeten inom fastigheten ska anmalas till miljéférvaltningen innan
atgarderna vidtas eftersom det finns risk for spridning av férorenade
massor inom och utanfor omradet. En plan for schaktning, miljokotroll
och hantering av massor ska tas fram och inga i anmalan.

Planomradet ligger i anslutning till Klaralven. Gallande 6versvamnings-
program?® fér Karlstad ger riktlinjen att funktionen hos ny bostadsbebyg-
gelse ska klara ett 200-arsflode i Klaralven enligt senast genomforda
modellberdkningar med en sékerhetsmarginal pa 35 cm.

| hojd med planomradet resulterar det i nivan +48,6 m RH 2000. Marken
runt om planomradet ligger nara de hojderna, storst skillnad ar det i det

sydostra hornet mot hasthagarna dar marknivan ligger runt nivan +48,2

RH 2000.

Utgangspunkten for kommunens riktlinjer ar att man ska kunna bo kvar i
sin bostad och att vatten, aviopp, el, varme och ventilation ska fungera.
Det ska aven vara mojligt att ta sig till och fran sin bostad. Lagsta niva for
fardigt golv och fér marken vid entréer till bostadshus ska vara +48,6 RH
2000. Anlaggningar och installationer, exempelvis ledningar och kéllare,
ska vara dversvamningssakrade.

Delar av Norra Infarten ligger under éversvamningsnivan, korsningen
Stallplatsvagen-Norra Infarten ligger omkring 60 cm lagre och vid den
tilltankta infarten till det nya bostadsomradet ligger Norra Infarten om-
kring 30 cm lagre &n éversvamningsnivan varfor det inte ar sakert att det
gar att ta sig till eller ifran omradet pa normalt satt.

Bedomningen ar att man vid hdga vattenfloden kommer att kunna ga
torrskodd inom planomradet till f6ljd av markhdjningen och att det gar att
ta sig till och fran omradet via Stallplatsvagen och vidare ¢sterut mot
Anneberg om Norra Infarten dversvdmmas.

Det finns, enligt fornminnesregistret, inga kdnda fornlAmningar inom
planomradet.

Alla fornlamningar, saval kanda som okanda, ar skyddade enligt kultur-
minneslagen. Skulle det i samband med exploatering eller andra arbeten
patraffas fornlamningar eller misstankta fornlamningar skall kontakt tas
med tillsynsmyndigheten, dvs. Lansstyrelsen.

Farjestads travomrade ligger ca 70 m sydést om planomradet med stall-
backen narmast. Soder om planomradet ligger ett djursjukhus. | anslut-
ning till planomradets sddra del ligger en hundrastgard och hagar dar
hastar gar dagtid. Hundrastgarden anvands av ett hunddagis och ligger
delvis inom fastigheten Farjestad 2:19. Under ett par timmar pa formid-

3 Oversvamningsprogram Karlstads kommun 2010-06-02
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dagen och ett par timmar pa eftermiddagen vistas ett 20-tal hundar i
rastgarden under uppsikt av personal frdn hunddagiset. Rastgardens
placering och avgransning kommer att behdva ses 6ver da den delvis
ligger inom planomradet.

Pa ostra sidan av planomradet ligger en skog som utgor friluftsomrade
och anvands for bl a orientering. Boende inom planomradet kommer att
kunna nyttja friluftsomradet och passager som ansluter planomradet med
stigen i norddst bér anordnas.

Planomradets narhet till alven, Tyrskogen och néjen i form av trav och
ishockey gor detta till ett bade intressant och bra bostadsomrade med
stora kvaliteter. Dessutom ligger omradet i direkt anslutning till ett val
fungerande kollektivtrafikstrak.

Hundrastgarden ligger delvis inom fatigeten Farjstad

Inom planomradet fanns tidigare en handelstradgard med stora vaxthus.
Verksamheten ar avslutad sedan ett antal ar tillbaka och omradet an-
vands inte till nagot for narvarande.

Anvandningen i omradet foreslas bli bostader. Laget i bra vaderstreck vid
alven, val fungerande kollektivtrafik och narhet till gronomrade lampar sig
val for bostader. Dessutom gar det att ta 6versvamningshansyn och eta-
bleringen gors utan att ta gronomraden i ansprak.

Med bostadsandamal menas att boendet skall vara verksamhetens hu-
vudsyfte och dessutom ha varaktig karaktar. Dit hér &ven bostadskom-
plement av olika slag sasom tvattstugor, garage/parkering, forrdd och
liknande. | begreppet ingar aven kategoribostader av olika slag sasom
gruppbostéader, traningsbostader och liknande, aven om boendet kraver
standig tillsyn av personal. Vid annan verksamhet i en bostadslagenhet
géaller att huvudsyftet alltid skall vara boendet. Enstaka arbetsrum i en
stor bostad skall kunna accepteras. Inom anvandningen bér gemensam-
hetslokaler som tillhér de boende &ven kunna inrymmas.

Omradet kan fa en pragel av tidigare handelstradgard genom att od-
lingsmajligheter for hushallens behov finns inom bostadsomradet. Detta
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kan uppnas genom odlingslotter, tradgardar och vaxthus i olika storlekar.

| anslutning till planomradet ligger bade flerbostadshus och friliggande
villor. Planomradets grannhus har fasader i tra och panntackta tak domi-
nerar men langs Norra Infarten forekommer aven tegelfasader och plat-
tak.

Gamla Farjestadsskolan ar i Kulturhistorisk bebyggelse i Karlstads
kommun fran 1984 utpekad som vardefull da den utgjorde en vélbeva-
rad byggnad fran 1900-talets bdrjan i tidstypisk panelarkitektur.

fitllg byggnad ino

En stor del av fastigheten var bebyggd med vaxthus som nu &r bort-
tagna. Endast en mindre verksamhetsbyggnad star kvar.

Omradet &r stort som en och en halv fotbollsplan och kan bebyggas rela-
tivt tatt i och med att det pa en sida angransar till ett kuperat skogsom-
rade som beddms forbli obebyggt under 6verskadlig framtid. Den sam-
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manlagda bruttoarean &r ca 7900 m? och uppskattningsvis kommer om-
kring 50-60 bostader kunna etableras pa fastigheten vid en exploatering
dar radhus och flerbostadshus blandas.

Utnyttjandegraden anges som en storsta tillaten byggnadsarea i procent
av tomtarean. Med byggnadsarea menas den area byggnaderna upptar
pa marken och avser all bebyggelse, dvs. aven olika bostadskomple-
ment sasom forrad, garage och liknande. | planen anges att 33 % av
tomtarean far bebyggas vilket motsvarar omkring 3 200 m? pd markplan.

| omradets ytterkant laggs en zon som inte far bebyggas. Mot skogen
och Jagartorpets bostadsomrade ar zonen 4 m bred for att byggnader
ska kunna underhallas och pa egen fastighet och inte ska hamna for
nara traden. Langs sidan som vetter mot Norra Infarten ar zonen 6 m
bred, bl a for att astadkomma 8 m brandskyddsavstand till befintliga hus.
Mot hasthagarna ar zonen 2 m bred for att klara underhall pa forrads-
byggnader.

Narmast hasthagarna laggs en 20 m bred zon avsedd fér komplement-
byggnader. Syftet med den zonen &r att skapa ett avstand mellan bo-
stadshusen och hasthagarna. Omradet kan vara lampligt for odlingslotter
men det ar aven majligt att uppfora vaxthus, forrad eller carportar. Det
enda sattet som komplementbyggnader regleras pa ar byggnadshojden
som inte far 6verstiga 3,5 m vilket géller generellt inom hela planomra-
det.

Lagsta niva pa fardigt golv ska vara + 48,6 RH 2000 och anlaggningar
och tekniska installationer (exempelvis ledningar och kéllare) under den
nivan ska oversvamningsskyddas.

Bostadshus i hogst 3 vaningar far uppforas i nordostra delen dar bakom-
liggande sluttning erbjuder visuellt stod at huset. Intilliggande Farjestads
gamla skola har en ungefarlig nockhojd pa 12 m vilket beraknas mot-
svara ett genomsnittligt 3-vaningshus. Fran den 6vre vaningen kommer
man att kunna ha utsikt mot alven och vasterlaget ger fina kvaliteter for
balkonger och eventuella takterasser. | den anda delen av planomradet,
som ligger narmare alven, far husen vara hogst 2 vaningar.

Som vaning raknas, enligt 1 kap. 4 § PBF (Plan- och byggférordningen),
vind dar bostadsrum eller arbetsrum kan inredas, om den beraknade
byggnadshojden ar mer an 0,7 meter hogre an nivan for vindsbjalklagets
oversida, och kallare om golvets ¢versida i vaningen narmast ovanfor
ligger mer &n 1,5 meter éver markens medelniva invid byggnaden.

Byggnadshojden réknas till skarningen mellan fasadplanet och ett tankt
plan som med 45 graders lutning inat byggnaden berér byggnadens tak.

< j Vaning > 0,70 meter

L
IVanmg > 1,50 meter

lllustrationen visar begreppet byggnads- lllustrationen visar begreppet vaning
hojd

Totalhojd

Byggnadshojd

Medelmarkniva

tillganglighet Inga stora hojdskillnader rader inom planomradet eller till anslutande
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gatunat.

Bostader och tillhérande tomter skall i princip utformas sa att det medger
tillganglighet for personer med funktionshinder. Att omradet ar relativt
plant ger goda forutsattningar att uppfylla kravet pa tillganglighet.

Narmaste vardcentral och livsmedelsbutik finns pa Rud ca 2 km fran
omradet. Skola och forskola finns pa Farjestad samt Rud.

Nya boende i omradet utgor underlag for befintlig service men kommer
troligtvis inte att pakalla ett behov av ytterligare service.

Direkt 6ster om omradet ligger Tyr-skogen med motionsspar, skidspar
och en naturstig med lite tuffare terrang. Har och var finns aven grillplat-
ser som ar fria att anvanda.

= s

v tien till vanster passerar pla'nomrédéts norddstra sida

Aldre barn har en skog att leka i men for yngre barn ska en lekplats an-
ordnas inom planomradet.

En trafikutredning som behandlar kapacitets- och trafiksdkerhetsaspekter
for foreslagen tillfart har utforts av Vectura, daterad 2013-10-07.

Utifran de méatpunkter som finns uppskattas att Norra Infarten ar 2009
hade en ADT pé ca 3 500 vid den tankta anslutningen till planomradet.
Prognosaret 2035 har valts for att studera detaljplanens inverkan pa tra-
fiken som vid den tiden beraknas uppga till ca 3 800 ADT.

Nar handelstradgarden var aktiv bestod en stor del av trafiken till och
fran omradet av transporter med storre fordon. Ett genomférande av pla-
nen férvantas generera maximalt 370 personbilsrorelser/dygn.

Parkering ska I6sas inom fastigheten.
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Karlstads parkeringsnorm ar fran ar 2000 och rekommenderar 8-10 plat-
ser/1000 m2 BTA? fér bostader utanfor Tingvallastaden. Med tanke p&
narheten till busshallplatsen och den relativa turtatheten bor omradet
klara sig med 8 platser/1000 BTA. Omradet ligger aven i direkt anslut-
ning till ett valetablerat och trafiksakert gang- och cykelstrak med rimligt
avstand till malpunkter som t ex Karlstads centrum.

Vid Norra Infarten ligger busshallplatser, omkring 150 m fran planomra-
det. De trafikers av bade Karlstadsbuss och Varmlandstrafik med bussar
som gar mot Deje, Karlstads centrum och Skattkarr.

Ett 60-tal nya bostader i detta lage utgor ett utdkat resandeunderlag for
kollektivtrafiken.

Omradet ansluter direkt till gang- och cykelvagen langs Norra Infarten.
Inom planomradet bor principen blandtrafik kunna anvandas.

Gang- och cykelbanan langs Norra Infarten

Fastigheten har sin tillfart genom ett skaft som ansluter till Norra Infarten
och ar belastad med ett servitut avseende tillfart till fastigheterna Féarje-
stad 2:20 och 2:21. Nar handelstradgarden var aktiv anvandes bade
ovan namnda tillfart och en vag som gar fran sodra delen av planomra-
det, 6ver andra fastigheter, och ansluter till Stallplatsvagen.

* Bruttoarea utgors av den sammanlagda arean av matvarda delar av vaningsplan, begransad av om-
slutande byggnadsdelars utsida.
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Grusvag som gar mellan hagarna till Stallplatsvagen

En trafikutredning som behandlar kapacitets- och trafiksdkerhetsaspekter
for tillfart har utforts av Vectura, daterad 2013-10-07.

Vagskalets kapacitet har beraknats utifran befintlig korsningsutformning
med utgdngspunkt att infarten till planomradet far en bredd om 6 m. Be-
rakningarna visar att tydligt att framkomligheten fér motortrafiken inte
kommer att vara nagot problem om ett 60-tal bostader byggs inom plan-
omréadet.

Framkomligheten pa gang- och cykelbanan paverkas i och med att kor-
sande fordon blockerar den i vantan pa luckor i trafiken pa Norra Infar-
ten. Kapacitetsberakningarna visar att andelen fordon som maste stanna
helt vid utfart for att invanta lucka i biltrafiken endast uppgar till 12% un-
der maxtimme. Den genomsnittliga tiden da ett fordon delvis blockerar
gc-banan ar 6 sek/fordon. Den paverkan bedéms inte tillrackligt stor for
att motivera en ombyggnad av gc-bana och anslutningsvag. En tillrécklig
atgard ar att med skyltning och malning skapa vajningsplikt mot bade gc-
banan och Norra Infarten for fordon pa anslutningsvagen.

Eftersom befintlig tillfarts kapacitet och trafiksékerhet funnits tillracklig
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har inte andra utfartsalternativ utretts ytterligare. Tillfarten, som kommer
att anvandas av bade motortrafik, gdende och cyklister, betjanar ocksa
fastigheterna Farjestad 2:20 och 2:21 och &r pa plankartan markerad
som gemensamhetsanlaggning.

| gjord trafikutredning har aven trafiksékerheten studerats. Utfarten kor-
sar gc-bana som loper parallellt med Norra Infarten. Det utgor en kon-
fliktpunkt mellan oskyddade trafikanter och fordon. Sikten norrut far god
standard nar delar av befintlig hack klipps ner sa att den s k sikttriangeln
halls fri (forklarande illustration finns i avsnittet Tekniska fragor/tillfart).

Fordon som vid utfart korsat gang- och cykelbanan och som behover
invanta lucka i trafiken pa Norra Infarten medfor ingen allvarlig trafiksa-
kerhetsfara utan paverkar framst framkomligheten pa gang- och cykel-
banan.

Utformningsmassigt kommer vagskalet ha en god standard &ven efter
exploateringen av Farjestad 2:19 da den anslutande vagens trafikflode ar
lagt och fa fordon gor vanstersvang fran Norra Infarten.

Bebyggelsen i Jagartorpet &r placerad omkring 30 m fran Norra Infarten
vilket enligt da gjorda bullerberakningar var tillrackligt for att klara riktlin-
jer for vagbuller (55 dBA ekvivalentnivad® utomhus vid fasad och 70 dBA
maximalniv&® vid uteplats i anslutning till bostad). Ing&ngsvardena var 70
km/h och 3 400 fordon/adt.

Mot bakgrund av det gors bedémningen att planomradet inte ar buller-
stort da fastighetsgransen som narmast ligger ca 60 m fran Norra Infar-
ten med befintliga byggander mellan planomradet och vagen och hastig-
heten ar 50 km/h vid planomradet.

For befintliga bostader och infrastruktur ar det énskvart att trafikbuller
inte Gverskrider 65 dBA ekvivalentniva vid fasad utomhus. For det bo-
stadshus som ligger narmast infarten uppskattas’ den ekvivalenta ljudni-
van till strax under 55 dBA.

Nar motorljudet utgér den dominerande bullerkallan, vilket ar fallet vid
farter under 40-50 km/h®, p&verkas bullerniverna i hég grad av individu-
ella faktorer sdsom vilken typ av motor fordonet har, hur fordonet under-
halls och hur det kors. Dessa faktorer gar inte att hantera i en detaljplan
men uppskattad ekvivalentniva i fasad ligger kring riktvarde for nybygg-
nation vilket ar positivt.

Mojligheten till acceptabla inomhusnivaer bedéms som god da andelen
tung trafik kommer att vara lag och bostadshusen ligger med gavel mot
tillfartsvdgen och fasaderna &r relativt slutna (vanligtvis ger fonster
mindre bullerddmpning &n vagg).

Farjestadstravet arrangerar tavlingar en gang per vecka férutom i juni
och juli da det sammanlagt ar ett par tavlingar. Vanligaste veckodag for
tavling ar mandagar, foljt av fredagar och ett fatal ganger varje ar sker
tavlingar pa& helgerna. Ungefar halften av tavlingarna sker runt lunchtid

> Medelljudniv& under en matperiod

® Den hogsta ljudnivan under en matperiod

" Tyréns buller-app Road Noise har anvéants som underlag for uppskattningen

® Mer om detta finns att lasa i bl a Svenska kommunférbundets handbok "Skénheten och oljudet” och
skriften "Vagar och gators utformning” (finns pa trafikverkets hemsida)
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och resten pagar kvallstid. Antalet tavlingstillfallen per ar har varit relativt
stabilt sedan starten pa 1930-talet.

Anlaggningen har narmare 100 000 besokare arligen och ett 170-tal has-
tar permanent uppstallade. Férutom travtavlingar och restaurang finns en
travskola och i anslutning till stallbacken finns tva veterinarkliniker, en
hastsportshop och ett travgymnasium.

Huvudentrén och besodksparkering ligger langs Norra Infarten, séder om
planomradet och innebéar ingen storning for planomradet. Farjestads
Travbana har sedan nagra ar ett miljotillstand som reglerar verksamhet-
en. | tillstandet finns inga villkor pa skyddsavstand till bostader.

Boverkets allmanna rad Battre plats for arbete har upphéavts och ersatts
av Boverkets Vagledning for planering for och invid djurhallning. Vagled-
ningen rekommenderar att en helhetsbedémning gors av stérningsfak-
torer som kan férekomma invid hasthallning. For att minimera risken for
storningar, framst fran hagarna, laggs en 25 m bred zon mellan bostads-
husen och hagarna. | zonen narmast hagarna kan odlingslotter, garage
och andra uthus finnas. Nedan beskrivs de olika typerna av stérningar
mer ingaende.

Det finns i dag inga rekommenderade gransvarden for allergener fran
statligt hall utan det &r upp till varje kommun att lokalt utreda fragan och
gbra en bedéomning som sedan respektive lansstyrelse tar stallning till.

Det finns en metod déar allerighalten mats i units per kubikmeter (U/ms3)
dar en unit representerar en allergi partikel. Halten allergener sjunker
snabbt med avstand fran kallan men sma mangder kan spridas lang vag.
Vid métningar i Akademistallet i Uppsala (32 héastar) 1&g t ex allergenhal-
ten inne i stallet pa 4300 U/m3 och var utanfor stalldorren 326 U/m3,
Karlstad har ingen policy for vilka varden som ar rimliga men i samband
med arbete for etablering av bostader i narheten av Aby travbana gjorde
MéIndals kommun bedémningen att hansyn tagits till sarskilt kénsliga
individer om bostader inte utsattes for mer &n 6 U/m3. Generellt kan i alla
fall sagas att 2-4 U/m3 ar mycket laga varden.

Med anledning av planomradets narhet till Farjestads travbana har mat-
ningar av hastallergener gjorts inom planomradet och spridningsberak-
ningar utférts.’ Matpunkten ligger omkring 35 m fran den sodra fastig-
hetsgransen och matningar har utfrts under drygt en manads tid. |
spridningsberdkningarna har sedan meteorologiska parametrar som
vind, nederbord, temperatur och solinstralning forts in men aven para-
metrar som har med hastverksamheten att géra, exempelvis hur manga
hastar som befinner sig i vilka hagar under vilka tider.

Berakningarna har gjorts for att dels fa en bild av den generella allergen-
belastningen under ett &r och dels fa toppvarden som varar under kort
tid. Arsmedelbelastningen vid matpunkten ligger sa lagt som 0,1 U/m3.
Ett av de toppvarden som raknats med utgar fran 99,9 percentilen, dvs
under aret finns det bara 8 timmar da den halten 6verskrids. Den halten
ligger pa 2,1 U/m3 och genom att till det vardet addera ett paslag som
bade inkluderar halten vid samsta spridningsforutsattningar och paslag
for okat antal hastar vid tavling far man ett uppskattat maximalt varde vid
matpunkten pa 2,6 U/m3.

° Resultatet finns i rapporten Spridning av héastallergen vid Féarjestadstravet i Karlstad, 2011-12-14,
Allergena och IVL Svenska Miljdinstitutet
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Av ovanstaende dras slutsatsen att eftersom allergenhalterna 35 m fran
den sodra fastighetsgransen ar mycket laga sa gar det att placera hus
narmare fastighetsgransen an sa och pa avstanden 10-20 m fran hagar-
na ar det sannolikt att andra faktorer an allergener paverkar hur nara
hastverksamheten som bostader kan laggas.

Ljud frén travbanan som kan utgdra potentiella stérningskallor kan
komma fran hastar i hagarna, fran olika maskiner inne pa travomradet
eller fran travbanans ljudanlaggning.

Maskinparken moderniseras med jamna mellanrum och ljud fran den
beror pa en rad olika faktorer (exempelvis hur ofta underhall utfors pa
maskinerna, hur frekvent de anvands eller vilken tid pa dygnet de an-
vands) vilka fluktuerar éver tid och darfor inte bedémts rimliga att under-
soka i planskedet.

Ljud frédn hastar som gar i hagarna kan horas inne i omradet. Hastarna ar
vanligvis ute under dagtid mellan omkring kl. 7-17 vilket minimerar risken
for den typen av storning nattetid. Hagarnas mjuka underlag dampar
klapper fran hovar som kan férekomma dagtid.

Enligt travbanans miljétillstand far den ekvivalenta ljudnivan vid de
narmaste bostaderna inte dverskrida 55 dBA veckodagar kl. 7-18, 45
dBA kI.22-07 och 50 dBA 0&vrig tid.

Erfarenheter visar att det ar riktvardet 50 dBA som ar svarast att klara
och att det &r travbanans ljudanlaggning som star for storningen. Ljudet i
hdgtalarna ar som hdgst under den tid som speakern kommenterar lopp.
Orsaken till den hoga ljudvolymen under loppen &r framst att kuskarna
av sékerhetsskal behtver kunna hora vad som sags. Av olika orsaker ar
man idag inte framme vid ett system dar kuskarna kan ha hérsnackor
vilket skulle kunna gora det mgjligt att sanka ljudnivan i hogtalarna utom-
hus. Aven pa stallbacken finns hogtalare for att géra det mojligt att ha
koll pa loppen under forberedelser. Dessa &r riktade 45 grader ner mot
marken och stallbyggnader avskarmar ljudet fran planomradet.

Bostader vid Anneberg ligger omkring 70 m fran travovalen och miljofor-
valtningen arbetar tillsammans med Féarjestadstravet aktivt for att minska
storningarna pa omradet. En av metoderna som anvants ar att rikta hog-
talarna bort frdn Anneberg mot nordvast dar avstandet till bostader ar
langre. De flesta samtal om storning har hittills kommit fran Anneberg
och Ratorp och inte fran bostader langs Norra Infarten.

Byggratterna inom planomradet ligger omkring 250 m fran travovalen
och omkring150 m fran stallbacken, alltsa pa betydligt langre avstand
fran travverksamheten an Anneberg. Planomradet har heller inte vatten
mellan sig och verksamheten vilket tros vara en starkt bidragande orsak
till klagomalen fran Ratorp, ljud fardas ofta effektivt Gver vattenytor.

| syfte att undersoka storningar fran travbanans ljudsystem har tva bul-
lermétningar genomforts'®. Den férsta matningen utférdes en kvall i mars
2013 under tiden som travtavlingar pagick och matutrustningen var pla-
cerad 75 meter fran fastighetsgransen och 320 m fran travovalen. De
hogsta ljudnivaderna uppmattes da speakern talade. Momentant uppméat-
tes da 52-53 dB men nivan holl sig till storsta delen pa 45-48 dB. Kom-
pletterande ljudmatningar utférdes under tavlingskvall i november 2013

19 Kv Farjestad 2:19. Bullermatning inom rubricerade fastighet, Backstrand Teknik AB, 2013-03-21
kompletterad 2013-11-15.
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da medelvardet under matperioden blev 51,8 dB. Matningen pagick mel-
lan en heatstart till en annan och varade i 22 min.

Vid bada mattillfallena var vinden syd-sydvastlig vilket motsvarar den
forharskande vindriktningen i Karlstad. Forutsattningarna vid maéttill-
fallena bedéms ligga nara ett slags normalfall av tavling pa travbanan.
Jamfort med aktiviteten pa travbanan under den 6vervagande delen av
aret representerar mattillfallet dock ett extremfall da det vanliga ar att
ljudanlaggningen inte anvands alls. Skillnaden mellan de tva mattill-
fallena ar bl a att olika typer av matutrustning anvandes och att det var
varmare under mattillfallet i november. Vindhastigheten var aven nagot
hogre i november

Bakgrundsnivan fran fordonstrafik pa Norra Infarten uppgar enligt mat-
ningen i november till 50,48 dB. D& musik spelades pa travbanan over-
steg detta bakgrundsnivan marginellt. Under de ca 5 min per heatstart da
speakern anvande hogtalarsystemet uppgick medelvardet till 52,48 dB.

Ljudmaétningar presenteras i enheten dB (decibel) vilket ar ett logaritmiskt
matt. Sa kallad A-vagning tillampas fér normala frekvenser och ljudstyr-
kor och skrivs med matvardet dBA. A-vagningen anvands bland annat
for trafikbuller och dampar laga frekvenser och forstarker medelhoga.
Enheterna dB och dBA &r inte direkt jamfoérbara men i detta fall represen-
terades de hogsta matvardena av de lagsta frekvenserna vilka ar de som
viktas ner i enheten dBA. Med det som bakgrund borde inte de matta dB
vardena ligga under motsvarande A-viktat varde.

Riktvardet 50 dBA &r alltsa det riktvarde som riskerar att Gverskridas.
Matningarna visar dock att 6verskridandet ar begransat till runt 2 dB vil-
ket normalt inte ar ett spann som det manskliga 6rat kan uppfatta som
nagon skillnad. Baserat pa 2013 ars tavlingstider riskerar riktvardet dver-
skridas vid travtavlingar efter kl. 18 pa vardagar eller under helgtid vilket i
genomsnitt intraffar ett par ganger i manaden pa arsbasis. Ljudmiljon
bedoms pa dessa grunder vara acceptabel inom planomradet.

En storningsutredning som behandlar belysning fran travbanan utfordes i
mars 2013."

Farjestadstravets belysningsanlaggning har olika belysningsscenarior
beroende pa typ av aktivitet. Vid tavlingar ar ljusnivan hogst eftersom det
stalls hoga krav pa ljusnivan fran TV-bolag som producerar sandningar.

Nattetid visar bade travbanans och stallgardens belysningsmaster sig
tydligt nar de ar tanda. Vid belysningsmatning i plan pa Farjestad 2:19 i
slutet av februari uppnaddes varden pa ca 0,5-2 lux vilket visade sig vara
fullmanen som belyste marken. Det som stralkastarna pa travbanan
gjorde var dock att de gav upphov till ett blandande sken som enligt ut-
redningen skulle kunna ge upphov till viss storning.

1 Storningsutredning belysning Féarjestad 2:19, 2013-03-19, EKG Elkonsultgruppen i Karlstad AB.
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pjme—————-

Bilden ar tagen fran EKG:s storningsutredning och visar vy fran planomradet
mot Farjestadstravet nar tavlingsbelysningen ar tand

Vid besok dagtid upplevdes inga som helst storande installationer fran
intilliggande anlaggningar. Nattetid da stallgardens belysning var tand,
travbanan var slackt och manen var skymd av moln upplevdes inget
blandande ljus.

s o 8 L

Bilden ar tagen frAn EKG:s storningsutredning och visar vy fran planomradet
mot Farjestadstravet nar endast stallbackens belysning &r tand

Tavlingsbelysningen kommer att kunna orsaka viss storning da den

tands efter morkrets inbrott vilket sker ungefar 2 ggr/man under perioden
oktober-april. | takt med att solen gar ner senare avtar blandningsverkan
och under sommarhalvaret bedéms risken for stérning som mycket liten.

Utredningen pekar pa att en fordel i detta fall &r att tavlingsverksamheten
ar valetablerad, det ar boenden i omraden dar belysning eftermonteras
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som tenderar att vara extra kéansliga eftersom det sker en forandring mot
vad som brukar vara det normala.

Mot bakgrund av detta bedéms storningarna fran belysningen sa sma att
inga speciella atgarder behovs vidtas inom ramen for detaljplanen. Om
storningar fran ljus skulle uppkomma vid exempelvis tv-tittande i ett var-
dagsrum kan detta latt atgardas med de medel som anvands vid lik-
nande situation sommartid.

Om Farjestadstravet ska anpassa sin belysningsanlaggning till den nya
HD-teknikens krav ar en om- och tilloyggnad aktuell. En dialog bor da
foras mellan Farjestadstravet och narmast berérda dar bade storning for
narliggande bostader och ekonomiska skillnader i installation, drift och
underhall bor beaktas.

| narheten av stall blir ofta lukten fran hastar, foder och godselhantering
valdigt tydlig. Hur vi upplever lukterna ar individuellt. FOr en person som
levt i en mer lantlig miljo under lang tid kanske lukten knappt kdnns me-
dan en nyinflyttad upplever den mer patagligt. Ett visst matt av lukt far
accepteras men rimliga atgarder som kan vidtas rent generellt &r att se
over placering och hantering av foder och, framférallt, godsel.

Den huvudsakliga godselhanteringen sker inne pa stallbacken dar en
container star ute i det fria. Godselcontainern ar placerad omkring 250 m
oster om planomradet. Den skogskladda kulle som ligger mellan planom-
radet och godselstacken fungerar som en dampande barriar.

Omradet kan anslutas till det kommunala vattennatet.

Omradet kan anslutas till det kommunala spillvattennétet. Natet har dock
begréansad kapacitet i Farjestad och kan bara ta emot ett flode motsva-
rande 4 enbostadshus fran planomradet.

Darfor behdver spillvattnet fordrojas inom planomradet och slappas ut
med hjalp av flédesreglering i de kommunala ledningarna langs Norra
Infarten vid tidpunkter da inte toppbelastning rader (exempelvis nattetid).

Dagvatten fran skogsmarken oster om omradet leds delvis genom ett
dike som I6per tvars Gver planomradets norra del. Dagvatten fran skogs-
omradet leds aven langs planomradets Ostra grans till dagvattensystem
langs Stallplatsvagen. Diket som gar tvars genom planomradet skyddas
genom en bestammelse om att marken ska vara tillganglig for underjor-
diska ledningar. Diket kan kulverteras (men inte bebyggas) eller lamnas
Oppet och utgora ett tillskott i boendemiljon.

Ett arv fran den tid d& handelstradgarden var aktiv ar en dagvattenled-
ning i norra delen av planomradet som ar 500 mm i diameter. Omradets
lAgpunkt ligger i Oster vilket gor att det aven avvattnas med hjalp av dike
langs den norddstra sidan. Nar handelstradgarden var aktiv togs regn-
vatten fran takytor i storleksordningen 4 500 m2 omhand vilket motsvarar
den totala byggnadsarean inom planomradet. Det &r dock osannolikt att
hela ytan i sbdra delen som ar till fér uthus och garage bebyggs och den
totala byggnadsarean kommer darfor att vara nagot lagre an planen tilla-
ter.
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Inom planomradet behéver dagvattensystemet byggas ut. Vid behov av
fordréjning av dagvatten kan parkeringsytor utféras med genomslappliga
material, fordréjningsmagasin anordnas, t ex i anslutning till befintligt
dike, och uthustak beklas med vaxtmaterial.

Fjarrvarmenatet stracker sig upp till grannfastigheterna vid Norra Infarten
och omradet ar mojligt att ansluta till det.

Planomradet ingar i Karlstads Elnats koncessionsomrade.

Planomradet ligger inom Karlstads Stadsnats omrade sodra Jagartorpet
vilket inte ar uppkopplat till natet.

Avfallshantering sker enligt kommunens renhallningsordning och avfalls-
plan. Karlstad Energi skoter sophamtningen i omradet.

Gemensam sophantering behdver anordnas inom planomradet som
medger en effektiv hamtning som motsvarar krav pa arbetsmiljé och tra-
fiksakerhet.

Kommunens narmaste atervinningscentral finns i Djupdalen ca 5,5 km
bilvagen norr om planomradet.

Forpacknings- och tidningsinsamlingens atervinningsstation som betja-
nar Farjestad ligger langs Annebergsvéagen vid travbanan.

Konsekvenserna diskuteras utifran en jamforelse mellan radande forhal-
landen (nollalternativ) och de mdjligheter som detaljplaneférslaget ger
(huvudalternativ). Bygglov for tva enfamiljshus finns pa platsen vilket far
fungera som sa kallat nollalternativ.

Etablering av bostader pa platsen innebaér ett effektivt nyttjande av tek-
niska system och kommunikationer. Etablering med ett 60-tal bostader
innebar fler anslutningar till systemen an en etablering av 2 enfamiljshus
och ger dessutom ett betydligt stérre underlag till kollektivtrafiken.

Bada bostadsetableringarna kan utlésa ett behov av marksanering. En
sanering beddms minska risken for lackage av fororeningar till Klaralven.
Placeringen av bostadshusen paverkar behovet av sanering och det gar
inte att beddéma om konsekvenserna av de olika etableringarna skiljer sig
at.

Narliggande fastigheter, speciellt Farjestad 2:20 och 2:21, far fler passe-
rande fordon (max 370 st) enligt huvudalternativet jamfort med nollalter-
nativet som beraknas generera ett 25-tal fordonsrorelser. Riktvarden for
trafikbuller bedéms inte dverskridas, daremot kommer 6kningen att mar-
kas bl a i form av 6kad trafik forbi uteplats.

Det kulturhistoriska varde som Farjestads gamla skola har bedéms inte
paverkas av en etablering enligt nollalternativet eller huvudalternativet.
Skolan har en stark karaktéar som till stora delar har dverlevt den foérvand-
ling fran skola till bostader som byggnaden genomgatt.

Planomradet befinner sig i granslandet mellan storskaliga verksamheter
och bostadsomrade och mellan tat skog i sluttning och 6ppen utsikt.
Detta gor landskapsbilden och byggnadsmaonstret relativt taligt for storre
byggnadskroppar. Konsekvenserna av huvudalternativet kan bli ett flertal
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hogre hus som ligger bakom befintliga hus medan byggnation enligt nol-
lalternativet inte kommer att synas alls.

Pa bilden nedan, som &r tagen fran Ratorpsvagen pa vastra sidan alven,
syns i mitten Farjestads gamla skola som har omkring 12 m totalh6jd
vilket vanligtvis motsvarar totalhtjd pa ett 3-vaningshus. De nya byggna-
derna skulle i denna bild hamna bakom och strax till héger om den
gamla skolan.

Omradet sett fran andra sidan alven, vit pil markerar Farjestads gamla skola

Trygghetsaspekten bedéms inte paverkas namnvart av ett genomfo-
rande av planen. Mdjligvis att fler bostader i omradet ger 6kad trygghet
da det vistas manniskor i omradet storre delen av dygnet. Samtidigt lig-
ger inte omradet i direkt anslutning till gangstraket och har darfér mindre
betydelse for tryggheten.

Konsekvenserna avseende tillganglighet skiljer sig inte at i respektive
etableringar.

Huvudalternativet genererar sammanlagt mer trafik. En konsekvens av
planandringen ar att antalet potentiella olyckstillfallen 6kar vid tillfartsva-
gens korsning med gang- och cykelbanan. Riskerna for kollisioner kan
dock minskas med ett aktivt arbete for att 6ka sikten i korsningen.

Ett 60-tal bostader i detta lage kommer att ge upphov till flyttkedjor vilket
i slutdndan innebéar en 6kad mojlighet for unga att flytta hemifran.

Huvudalternativet bedéms vara ekonomiskt genomférbart aven om kost-
naderna for ledningar inom omradet beddéms bli nagot hogre &n vanligt
och kostnad for marksanering kan komma att belasta projektet. Dock &r
laget centralt och vattennara samtidigt som det ligger i anslutning till ett
stort rekreationsomrade och har goda solférhallanden vilket innebar ex-
ceptionellt héga boendevéarden.

Ett plangenomférande innebér inga kostnader fér kommunen. Daremot
far kommunen intakter i form av anslutningsavgifter for VA.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Detaljplanen uppréattas med normalt planférfarande.
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Samrad med berérda samt remiss till myndigheter 3:a kvartalet 2013
och kommunala namnder

Granskning 4:e kvartalet 2013
Godkannande av stadsbyggnadsnamndens ar- 4:e kvartalet 2013
betsutskott

Antagande av stadsbyggnadsnamnden 4:e kvartalet 2013
Laga kraft 1:a kvartalet 2014

Bebyggelse kommer att uppforas nar erforderliga planbeslut ar fattade,
bygglov erhallits och nar byggherren finner det lampligt.

Genomforandetiden ar satt till 5 (fem) ar fran den dag planen vunnit laga
kraft.

Stadsbyggnadsférvaltningen ansvarar for féljande delar i genomférande-
processen:

- behovsbeddmning,

- planarbete,

- bygglovprévning och

- fastighetsrattsliga atgarder (lantméateriet).

Teknik- och fastighetsforvaltningen ansvarar for upprattande av férbin-
delsepunkter for VSD-ledningar.

Miljoforvaltningen ar tillsynsmyndighet for miljoféroreningar.
Exploatéren ansvarar for foljande delar i genomférandeprocessen:
- bygglovsanstkan samt kontakter med myndigheter och andra,
- nybyggnadskarta,

- sanering av markféroreningar och rapportering till miljoforvalt-
ningen,

- fordrojningsanlaggning for spillvatten,

- anslutningsledningar till kommunens ledningsnat,

- utsattning och

- uppférande av bebyggelsen och iordningsstéllande av tomtmark.

- Fysisk utmarkning av fastighetsgrans som angransar mot Farje-
stad 2:19. Detta skall goras i samrad med berérda fastighets-
agare.

Farjestad 2:21 och 2:27 ansvarar for foljande delar i genomférandepro-
cessen:

- Eventuell siktrojning i horn vid tankt tillfart.

Planarbetsavtal har tecknats mellan byggherren och kommunen.

Exploateringsavtal, eller motsvarande, kan behdvas for att reglera for-
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dréjning av spillvatten. Méngd motsvarande fyra enfamiljshus fér slappas
ut oreglerat i systemet. Overstigande spillvattenmangd behdver sléppas
vidare med hjalp av flédesreglering.

Befintlig hundrastgard har muntlig tillatelse for utbredningen inom plan-
omradet. Den del som ligger utanfor planomradet ligger pd kommunal
mark som travbanan arrenderar och har tillkommit genom 6verenskom-
melse mellan hunddagiset och Farjestadstravet. Bertrda fastighetsagare
och verksamhetsutovare behodver formalisera en tydlig 6verenskom-
melse, helst skriftlig, for hundrastgardens placering och utbredning ef-
tersom den utgér en vasentlig och viktig del i hunddagisets verksamhet.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Farjestad 2:19 kan komma att delas upp i ett antal olika fastigheter men
planen forutsatter inte en uppdelning.

Farjestad 2:19 ar i dag belastad med vagservitut till forman for Farjestad
2:20 och 2:21. Servitutet kan omvandlas till gemensamhetsanlaggning,
se vidare under avsnittet gemensamhetsanlaggning. Skillnaden for
fastigheterna 2:20 och 2:21 blir att de bade har ansvar och ratt att pa-
verka skotseln av tillfarten jamfort med servitutet dar exempelvis fragan
om vem som star for snorojning och vilken standard vagen ska ha.

Inom planomradet finns &ven ett servitut avseende varmecentral for Far-
jestad 2:20 fran slutet av 1960-talet. Farjestad 2:20 ar i dag ansluten till
fiarrvarmenatet och servitutet kan darmed tas bort.

Planomradet belastas med servitut for dagvattenavledning fran Farjestad
2:1 (skogsmarken) och befintligt dike skyddas med planbestammelse.

En gemensamhetsanldggning kan bildas nar funktioner som behovs for
en fastighet inte gar att Il6sa inom den egna fastighetens granser. Fastig-
heter som ingar i gemensamhetsanlaggningen far ett andelstal baserat
pa hur de anvander anlaggningen. Nar en gemensamhetsanlaggning
bildas beslutas vad som ska inga i anlaggningen och hur de deltagande
fastigheterna tillsammans ska bygga, skéta och fordela kostnaderna.

For tillfartsvagen, som ligger pa Farjestad 2:19, bildas en gemensam-
hetsanlaggning som Farjestad 2:20, 2:21 samt fastigheter inom planom-
radet ingar i.

For spillvattenledningar inom planomradet bildas en gemensamhetsan-
laggning som fastigheter inom planomradet ingar i.

For dagvattensystem och dricksvattenledningar inom planomradet kan
det bli aktuellt att uppratta gemensamhetsanlaggning, t ex om omradet
delas upp i flera fastigheter.

Ratten till underjordiska ledningar inom planomradet skall tryggas genom
ledningsratt om planomradet delas upp i flera fastigheter.

EKONOMISKA FRAGOR

Kommunens direkta intdkter blir i form av bygglovsavgifter, avgifter vid
fastighetsbildning och anslutningsavgifter.
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De ekonomiska fragorna mellan kommunen och byggherren, exempelvis
gallande maximalt spillvattenfléde, kommer att regleras i ett sarskilt ex-
ploateringsavtal eller motsvarande.

Vem som betalar kostnader fér nddvandiga utredningar i samband med
planlaggningen regleras i planarbetsavtalet. Kostnader fér utredningar i
senare skeden, exempelvis geotekniska bedémningar och framtagande
av platsspecifika varden for markfororeningar, star exploattren for.

Kostnaderna for sanering av markfororeningar ar alltid svara att upp-
skatta eftersom de ar direkt kopplade till mangden jord som maste
schaktas bort och mangden jord som maste omhandertas. | detta fall
tyder Oversiktlig undersokning pa att fororeningarna ar begransade och
den prelimindra bedémningen ar att férsaljningen av bostaderna kan
bara saneringskostnaderna.

Planavgift kommer inte att tas ut i samband med exploatering da detta
reglerats genom planarbetsavtal.

Avgift for bygglov tas ut i enlighet med vid tidpunkten géallande taxa.
Avgift for VA tas ut i enlighet med vid tidpunkten géallande taxa.

Fastigheterna Farjestad 2:20 och 2:21 kommer att belastas med en arlig
kostnad motsvarande det andelstal de blir tilldelade for infarten.

TEKNISKA FRAGOR

Under planprocessens gang har féljande utredningar gjorts:

Spridning av hastallergen vid Farjestadstravet i Karlstad, IVL Svenska
miljoinstitutet och Allergena HB, 2011-12-14.

Oversiktlig miljéteknisk undersoékning Farjestad 2:19 Karlstad, Sweco
Infrastructure AB karlstad Geo, 2013-01-13.

Storningsutredning belysning Farjestad 2:19, EKG Elkonsultgruppen i
karlstad AB, 2013-03-19.

Kv. Farjestad 2:19. Bullermatning inom rubricerade fastighet, Backstrand
Teknik AB, 2013-03-21.

Kv. Férjestad 2:19. Bullermé&tning inom rubricerade fastighet, Béackstrand
Teknik AB, 2013-11-15.

Trafikutredning till detaljplan Farjestad 2:19, Vectura, 2013-10-07.

En erfarenhetsbaserad bedémning av byggnationens och eventuella
utfyllnaders paverkan pa stabiliteten behover goras i genomférandeske-
det. Eventuellt kan stabilitetsberékningar bli aktuella att utfora.

Senast 6 veckor innan planerad schaktning ska exploatdren/byggherren
gbra en anmalan till Karlstad kommuns miljéférvaltning. Under schakt-
ningsarbetet behover prover tas pa massorna for klassificering sa de kan
tas omhand pa ratt satt.

| samband med att huvudtillfarten till omradet iordningstalls behéver fas-
tighetsgranserna mellan Farjestad 2:19 och 2:20 respektive 2:21 marke-
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ras fysiskt med staket, hack eller dylikt.

Hansyn skall tas till att gdng- och cykelvag korsar utfarten och vajnings-
plikt mot gc-banan samt Norra Infarten bor skyltas och malas tydligt for
anslutningsvagen.

Bilden kommer fran Karl-
stads kommuns folder
Klipp hécken —du kan
radda liv och visar lamp-
liga matt vid siktrojning
som kan appliceras pa
planomrédets tillfart.

Spillvattenledningar med fordréjningsmagasin och flodesreglering byggs
ut inom planomradet. Anslutningspunkt till det kommunala natet uppréat-
tas i Norra Infarten.

Vattenledningar byggs ut inom planomradet. Anslutningspunkt till det
kommunala ledningsnatet uppréattas i Norra Infarten.

Dagvattenledningar med eventuell fordréjning byggs ut inom planomra-
det och ansluts till det kommunala natet.

Omradet kan forsorjas med fjarrvarme och ansluts till ledningar som gar
langs sydostra kanten av planomradet och ansluter till ledningar i Stall-
platsvagen.

Parkering loses pa egen fastighet genom uppférande av carport, garage
eller anlaggande av parkeringsplatser.

Rastgardens placering och avgransning kommer att behtva ses Gver.
Berorda fastighetségare (kommunen, Féarjestadstravet samt agare till
Farjestad 2:19) och verksamhetsutdvare (Karlstads hunddagis) behéver
utarbeta en langsiktig I6sning.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Vid upprattandet av planbeskrivningen har stadsbyggnadsarkitekt Kerstin
Berg, mark- och exploateringsingenjor Torbjérn Karlsson och VA-
ingenjor Jan Wennberg pa Karlstads kommun medverkat. Fran KLARA
arkitektbyrd ab har planeringsarkitekt Maria Orenfors medverkat.
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Kerstin Berg
stadsbyggnadsarkitekt



