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SA FUNGERAR PLANPROCESSEN
SAMRAD smam..‘.;ff.:;. GRANSKNING :"f{:\smmn;;::‘{:- ANTAGANDE gz-mm;,]j;. LAGA KRAFT
Denna plan handlaggs med standardférfarande enligt PBL 2010:900, kapitel 5.

Planprocessen bestar av flera olika skeden, 1 denna planprocess ingar féljande skeden:

Samrad: Under samradsskedet ges mojlighet till insyn och péaverkan av forslaget. Samradet
syftar till att f4 fram ett sd bra beslutsunderlag som méjligt. Samrad genomférdes mellan den
28 november - 28 december 2022.

Granskning: Under granskningstiden ges ytterligare en mojlighet att paverka planforslaget
som finns tillgingligt pa kommunens hemsida, i Samhaillsbyggnadshuset och pa Biblioteket.
Granskning genomférdes mellan den 23 mars — 21 april 2023.

Antagande: Beslutet att anta detaljplanen sker 1 kommunfullmaktige. Planer som inte ér av
principiell betydelse antas av stadsbyggnadsnimnden. Detaljplanen antogs den 21 juni 2023
av stadsbyggnadsndmnden.

Overklagande: Antagandebeslutet kan 6verklagas av den som senast i granskningsskedet
har limnat skriftliga synpunkter och inte fatt dem tillgodosedda samt bedéms vara berérd av
forslaget.

Laga kraft: Detaljplanen vann laga kraft den 24 juli 2023.

Handlaggare:
Asa Lundgren, stadsbyggnadsarkitekt, Plan- och byggavdelningen, Stadsbyggnadsforvaltningen

Arbetsgrupp
Handldggaren tillsammans med medarbetare frin Stadsbyggnadsforvaltningen, Teknik- och fastig-
hetstorvaltningen, Milj6forvaltningen och Kultur- och fritidsférvaltningen.
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PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning dr en beskrivning av hur detaljplanen ska forstis och genomfdras. Planbeskriv-
ningen 4r en obligatorisk handling och ska finnas tillsammans med plankartan med tillh6rande
bestimmelser. Planbeskrivningen innehaller en redovisning av:

*  planeringsférutsittningarna

* planens syfte

*  hur planen dr avsedd att genomforas

* de 6verviganden som legat till grund f6r planens utformning med hinsyn till motstdende in-
tressen och planens konsekvenser

* om planen avviker fran versiktsplanen, pd vilket sitt den i sa fall gbr det och skilen f6r av-
vikelsen.

Inledning
Bakgrund och huvuddrag

Fastighetsigaren till Gruvlyckan 1:4 har tidigare begirt planbesked for att kunna bygga bostidder
inom fastigheten. Under 2022 har kommunen genom vard- och omsorgsférvaltningen gatt ut med
en forfrigan om att bygga en gruppbostad i centrala Karlstad da det dr en boendeform som det
rader brist pa. Ett forslag som utgick fran den nu aktuella fastigheten vann upphandlingen och ett
planarbete har paborijats for att préva méjligheten till en gruppbostad pa platsen.

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ir att med héinsyn till omgivning och landskapsbild préva méjligheten att
bygga bostider i form av en gruppbostad pa del av Gruvlyckan 1:4. Syftet dr ocksa att bevara skog
med hoga natur- och rekreationsvirden som naturmark.

Handlingar

Planen omfattar f6ljande handlingar:
. Plankarta

. Planbeskrivning

Utredningar
*  Naturvirdesinventering tillhérande Gruvlyckan 1:4, Henric Ernstson konsult, 2022-09-06
* Utlatande avseende paverkan pé skogsédla f6r detaljplan Gruvlyckan 1:4 m fl, WSP, 2023-02-09

Plandata
Planomradet bestar av fastigheten Gruvlyckan 1:4 som 4gs privat. I planomridet ingér dven del
av Grisdalen 1:1, del av Grisdalen 1:2, Gruvlyckan 1:5 och del av Gruvlyckan 1:1 som alla dgs av

kommunen.

Planomrédet ligger vid Ulleberg, cirka 3,5 km fran centrum. I omgivningarna norrut finns Gruv-
lyckans bostadsomride och Grisdalens verksamhetsomride. Osterut pa berget ligger Gruvlycke-
skogen. Hela planomridet omfattar cirka 12500 kvm och sluttar mot vister, fran cirka +0606 till cirka
+57 méh (RH2000).



Planomradets lige

Tidigare stillningstaganden

Riksintressen

Planomradet ligger inom ”Vinern med 6ar och strandomraden”, ddr turismens och det rérliga
friluftslivets intressen sdrskilt ska beaktas, enligt miljobalken 4 kap 2 §. Bestimmelserna utgdr inte
hinder f6r utvecklingen av befintliga titorter. Riksintressets avgrinsning f6ljer E18:s strickning
genom Karlstad, vilket innebir att stora delar av Karlstads centrala delar inkluderas i omradet. Det

finns dven ett riksintresse for ligflygningsomride som ticker hela kommunens yta, planférslaget
bed6ms inte heller paverka detta.

Oversiktsplan
Planférslaget bedéms vara férenligt med kommunens gillande éversiktsplan OP12, planomradet
ligger inom utpekat stadsutvecklingsomrade. Planférslaget bedéms ocksa vara férenligt med kom-

munens forslag till ny Gversiktsplan.

Gallande detaljplan

Omriédet dr inte planlagt sedan tidigare.

Beslut om planlaggning
Stadsbyggnadsnimnden gav 2017-06-21 §30 stadsbyggnadsférvaltningen 1 uppdrag att uppritta
detaljplan f6r Gruvlyckan 1:4.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Unders6kning om planen kan antas innebéra betydande miljépaverkan har gjorts och samréid har
skett med Linsstyrelsen 2022-09-28, enligt Milj6balken (6 kap). Kommunens bedémning ir att
genomforandet av denna plan inte riskerar innebdra betydande miljépaverkan. Linsstyrelsen delar
kommunens uppfattning.



Avvigningar mot annan lagstiftning

Inom den fysiska planeringen finns hinsyn och avvigningar som behéver gbras rérande annan
lagstiftning i allmdnhet och milj6balken i synnerhet. Féljande lagrum behdver sirskilt beaktas:

2 kap. MB - Allméanna hénsynsregler
Planen bedéms uppfylla kraven pa hinsyn.

3 kap. MB - Grundlaggande bestdmmelser for hushdllning med mark och vattenomraden, framst
riksintressen.

Det finns inga riksintressen 3 kap. MB inom eller i nirheten av planomradet som forslaget bedéms
paverka.

4 kap. MB - Séarskilda bestimmelser for vissa omraden.

Planomrédet ligger inom ”Vinern med 6ar och strandomriden”, ddr turismens och det r6rliga
friluftslivets intressen sirskilt ska beaktas, enligt miljobalken 4 kap 2 §. Bestimmelserna utgdr inte
hinder for utvecklingen av befintliga titorter. Riksintressets avgrinsning f6ljer E18:s strickning
genom Karlstad, vilket innebir att stora delar av Karlstads centrala delar inkluderas i omradet.

5 kap. MB - Miljékvalitetsnormer.

Miljokvalitetsnormerna syftar till att skydda méinniskors miljé och hilsa. Idag finns det sdrskilda
normer for:

* olika féroreningar i utomhusluften (SES 2010:477)

* olika parametrar i vattenférekomster (SES 2004:660)

* olika kemiska foreningar i fisk- och musselvatten (SES 2001:554)

* omgivningsbuller (SFS 2004:675)

Den lokala 6kningen av bilrdrelser som f6ljd av fler bostidder inom omradet bedéms inte innebéra
att féroreningar i utomhusluft paverkas mirkbart. Marken inom planomradet kommer i sitt ge-

nomfdrande inte att kriva utfyllnads- eller schaktarbeten som kan tinkas paverka vattenkvaliteten i
recipient (Klarilven). Inga kinda markfroreningar finns inom eller i planomradets direkta nirhet.

7 kap. MB - Skydd av naturen, strandskydd, biotopskydd, naturreservat, Natura 2000 m m.
Det finns inget skydd enligt 7 kap MB inom eller i nirheten av planomradet.

Barnréttslagen - SFS 2018:1197

Sedan 2020-01-01 4r Barnkonventionen en del av svensk lagstiftning genom Barnrittslagen (SFS
2018:1197). Det innebir att:

- Alla barn har ritt till alla rdttigheter och inget barn fir diskrimineras pa nagon grund.

- Barnets bista ska beaktas vid alla beslut som r6r barn.

- Alla barn har ritt till liv, 6verlevnad och utveckling

- Alla barn har ritt att uttrycka sin mening och fa den respekterad.

For denna plan har en barnkonsekvensanalys gjorts 1 syfte att utveckla den fysiska utformningen
utifrin ett barnperspektiv samt att forbittra beslutsunderlaget. I denna planen har fragor som r6r
sammanhallen stad och rérelsemdnster varit relevanta att belysa. Barnperspektivet redovisas under
rubriken Konsekvenser - Sociala konsekvenser, lingst bak i planbeskrivningen.



Forutsattningar och planforslag

Markanvandning

Planomridet bestir idag huvdsakligen av skogsmark. En gard ”Oskarslund” ldg i norra delen av
planomradet fram till slutet av 1960-talet men platsen dr idag helt igenvuxen och anvinds inte.
Grusvigen i sédra delen av planomridet anvinds som gang-, cykel och ridstig, 6vrig mark inom
planomradet bestar av natur- och hagmark.

Planférslag
Planomradet far markanvindningen allmin plats Natur och Gata, samt kvartersmark pd véstra de-

len av Gruvlyckan 1:4 som fir markanvindningen B, - Bostider (gruppboende).

Kulturhistoriska varden
Det finns inga kinda fornlimningar i omridet. Planomradet omfattas inte heller av kommunens
kulturmiljéprogram.

Enligt dldre kartmaterial har garden Oskarslund legat i norra delen av planomradet med huvud-
bygenad inom nuvarande fastigheten Grisdalen 1:1, och uthus runtom och pa hagmarken pd andra
sidan vigen. Pa girden bedrevs jordbruk, men dven slakteri och chark. Spar av den tidigare be-
byggelsen finns i form av till exempel en dldre trappa, men i huvudsak har platsen vuxit igen med
l6vskog. Fastigheterna Grisdalen 1:1 och Gruvlyckan 1:5 dir garden huvudsakligen legat och dir
den dldre trappan finns far markanvindningen NATUR.

Séder om planomradet ligger gamla virdhemmet Ulleberg. Husen inom Ulleberg 4r rédmarkerade
(utpekade som sirskilt virdefulla) i kommunens kulturmiljéprogram.

Spar av den daldre gardsbebyggelsen inom
Griisdalen 1:1 och Gruvlyckan 1:5




Bebyggelse

Planomrédet dr inte bebyggt idag. Platsen ddr garden ”Oskarslund” lag har vuxit igen med skog
men mindre spar finns som till exempel en gammal trappa och tridgardsvixter. Direkt séder om
planomradet har en detaljplan t6r flerbostadshus nyligen vunnit laga kraft (Grisdalen 1:8). S6der
om planomradet ligger ocksa det fore detta vardhemmet Ulleberg som efter renoveringar har inretts
till bostider.

Planférslag

Inom vistra delen av fastigheten Gruvlyckan 1:4 foreslds en byggritt for ett gruppboende. Bygg-
naden ska vara i en vaning (f) men suterringvaning ar aven tilliten for att kunna utnyttja marklut-
ningen och minska markarbeten och ska inte riknas med i viningsantalet. Storsta byggnadsarea, dvs
byggnadens “fotavtryck” pa marken dr 550 kvadratmeter (e, 550). Hogsta nockhéjd, dvs takets
hogsta punkt far inte vara hégre dn berget bakom och ligger pa +68 meter dver angivet nollplan
(RH2000). Byggnadens material och firgval ska anpassas naturmiljén och landskapsbilden (£,).

En eventuell suterringvaning behéver inte ha samma fasadmaterial som vaningen 6ver, de tvé pla-
nen kan skilja sig dt. Taket kommer att bli vil synligt frain Gruvlyckeberget, férutom de vanligaste
taktickningarna fungerar gréna tak som till exempel gris- eller sedum ocksa bra i naturmiljén och
det finns ingen begrinsning mot att installera solceller. Férutom anpassning till platsen ska byggna-

den som helhet f6rstas ha en god form-, firg- och materialverkan.

Huvudbyggnaden, dvs sjilva bostadsbyggnaden, ska vara placerad minst 4,5 meter frin fastighets-

grins och eventuell komplementbyggnad som f6rrad och liknande minst 2 meter fran fastighets-

grans (p,)-

Exempelbilder, terranganpassning
med hus pa plintar/ pelare och
forslag pa fargsdttningar som dr
anpassade naturmiljon



Markens utformning

Planomradet sluttar relativt brant mot vister, \ I
> (GRASDALEN I‘

frin cirka +66 till cirka +57 moh (RH2000). To-
pografin dr en viktig del av landskapsbilden ddr B

bebyggelsen ligger pa kanten av Gruvlyckeber-
get med skogen som fond bakom. Marknivierna
bér dirfor inte dndras mer dn nédvindigt utan
den nya byggnaden ska placeras och anpassas
till befintlig topografi i stérsta mojliga man.
Markarbeten som springning, schaktning och
tyllning kommer sannolikt att behéva géras men
bor ske 1 sd liten grad som méjligt och endast

i ndra anslutning till planerad byggnad, for att
ordna tillginglighet for rérelsehindrade samt

vid nedgrivning av ledningar och ev stenkista/
dagvattenmagasin. Om hojdskillnader behdver
tas upp sd bor det ske med en eller flera liga
terrasseringar i marken, hdéga stédmurar bér

illustration, planomradet ar
markerat med svart linje

undvikas. Byggnadens utformning ska anpassas
terringen (f1)'

Foérutom att spara terrdngen dr det ocksa viktigt
att inte hdrdgéra f6r mycket mark. Det for att
sdkerstilla att gronska kan bevaras, som ar vik-
tigt bland annat f6r naturvirden och upplevelse-
virden, f6r koldioxidinlagring och fOr att minska

dagvattenfldet.

Skiss som visar hur den nya bebyggelsen pa Gruvlyckan 1:4 kommer att
kunna ligga i forhallande till Gruvlyckeberget, Grisdalen 1:8 och 1:10

IIIII‘

Fasad mot Vast

Sasadritning Gruvlyckan 1:4 (Sehlhall)



Natur och rekreation

Skogen pa Gruvlyckeberget dr virdefull som bostadsnira rekreationsomrade och som skolskog och
det har dven funnits tankar pa att skapa ett kommunalt naturreservat hir. Skogen som bestir av
béde 16vskog och hillmarkstallskog har generellt sett héga sociala virden dr ocksé viktig som sprid-
ningskorridor och som en gron link i en lite stérre sambandskedja. Enligt kommunens naturvérds-
och friluftsplan klassas hela skogen och slinten inom Grisdalen 1:1 som klass 3 - Hogt naturvirde.
For att sdkra bade de rekreations- och naturvirden som finns bevaras stora delar av planomridet
som naturmark (NATUR).

En naturvirdesinventering har genomfdrts (Naturvirdesinventering tillhérande Gruvlyckan 1:4,
Henric Ernstson konsult, 2022-09-00). Inventeringsomradets vistra del ned mot en befintlig ging-
och cykelvig ir 16vrik med inslag av grévre 16vtrid medan den 6vre Ostliga delen bestdr av hall-
markstallskog med bldbirsris. Vid inventeringen noterades fyra virdeobjekt i form av dldre grévre
tallar, tva av dem vixer enligt inventeringen inom kvartersmarken f6r gruppboendet. I 6vrigt note-
rades inte nagra naturvirdesobjekt eller naturvirdesarter vid inventeringen. Ingen del av omradet

anses na naturvardesklass enligt standard for naturvirdesinventering;

En planbestimmelse har inférts som innebir att en grupp 16vtrid/aspar intill vigen ska sparas (n,)
for att pa sikt ges mojlighet att kunna vixa till dldre och grévre trid med ett lite hogre virde.

Atgéirder pa sirskilt virdefulla trid ska anmailas for samrad enligt 12:6 MB.

En tidigare utredning om skogsédla i omridet har kompletterats i samband med planarbetet (WSP,
2023-02-09). Skogsddlans bevarandestatus bedoms inte riskera att paverkas negativt av planforsla-
gets genomforande, vare sig regionalt eller lokalt. Naturmarken inom planomradet har en bredd pa
cirka 75 meter, sé att korridoren med opaverkad skogsmark forsatt ska kunna fungera som link i ett
spridningssamband eller for fédosok.

Samma bedémning har gjorts vad giller flad-
derm&ss. Skogsomradet NATUR) och bryn-
zonen mot den Sppna hagmarken visterut
kommer att forsatt fungera som link i ett storre
spridningssamband eller f6r f6dosck. Enligt
naturinventeringen finns inga haltrid (som
skulle kunna vara eventuella boplatser f6r flad-
dermd&ss) inom Gruvlyckan 1:4. Bevarandesta-
tus bedéms inte riskera att paverkas negativt

av planforslagets genomférande vare sig lokalt

eller regionalt.

Livtrid i vastra delen av Gruvlyckan 1:4 Tva av tallarna som markerats som vardeelement)
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Lovtrad inom omrdde betecknat Natur

Ridvégar och stigar i omradet

Ridvigar utgar fran histverksamheten i
Grisdalen och gar i en slinga runt Grisda-
len. For planomradets del utgoér den gru-
sade vigen direkt vister om kvartersmarken
en ridvig. Ridvigen fungerar ocksd som
gang- och cykelvig. Det finns d4ven mindre
ridstigar 1 och intill planomradet som nytt-
jas. Stigarna leder frimst in i skogen och
anvinds dven av allmdnheten for rekreation
och friluftsliv. En stig finns inom kvarter-
smarken pa Gruvlyckan 1:4 och den ska
ersittas med en ny inom naturmarken norr
om fastigheten da den ir ett av fa stillen 1
omridet dir allminheten obehindrat kan ta

sig upp till skogen idag.

Offentlig och kommersiell service
Planomradet ligger cirka 3,5 kilometer

fran Karlstad centrum. Det dr ocksa nira
till Bergviks kopcenter, cirka 2 kilometer.
Gruvlyckans centrum finns pa nira hall
(fagelvigen cirka 300 meter) men det ér

en brant vig dit vilket kan vara en svarig-
het med tanke pa tillgingligheten. Ndrmsta
vardcentral finns vid Vaxnds centrum pd
cirka 2 kilometers avstind. Det planeras f6r

en bro 6ver dlven i Ullebergsledens forling-

Fran kommnnens naturvirdes- och friluftsplan.
Gulmarkerat omride ar klass 3 - hogt vérde

Filley - s )
{ )

Uliebergsvagen

S
D
5 0147259

s SWEREF 89 13 30

pad berget

i

ny grusad gc-
/ridvig

GRASDALEN
12

\\‘\\\\ -
-7 AW -
- GRASDALENY l\\.‘\\\\ {\ /
" '\"\‘\ N/
AIANN _

Den !%y‘iﬂt/ga stigen inom Gruvlyckan 1:4 upp till berget ska
ersdttas med en ny inom naturmarken norr om fastigheten.
Grusvdgen dr betydelsefull for ridverksambeten i omradet och
den befintliga ge-/ ridstigen forbinds med en ny bit grusad stig
norr om vandplanen.
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ning till Jakobsberg, nir den dr genomférd kommer omradet ocksa att ha nira till Centralsjukhuset,
cirka 1,5 kilometet.

Gator och trafik

Kollektivtrafik

Busshallplatser finns i omgivningarna kring planomradet, i Grisdalens industriomrade samt pa
Gruvlyckan vid Gruvgingen. Men eftersom Gruvlyckan ligger brant uppfér kommer inte till-
gingligheten dit fran gruppboendet vara den bista. Det finns ocksa héllplatser pé lingre avstand,
till exempel vid Bellevue, pa andra sidan Ullebergsleden cirka 650 meter fran planomradet och pé
Romstad, cirka 800 meter bort. Det planeras fér snabbusstrak med hallplatsldge pa andra sidan Ul-

lebergsleden. Tillgianglicheten 6ver Ullebergsleden ses Gver i ett pagaende planprogramsarbete f6r
Zakrisdal-Ulleberg.

Gang- och cykeltrafik

En grusad gang- och cykelvig finns idag precis nedanfdr fastigheten, i nord-sydlig riktning mot
Frogatan/Gruvlyckan och mot Ullebergsvigen. Visterut viker dven Grisdalstviran av, som ocksa ar
ett grusat gang- och cykelstrik. Norr om vindplanen ir en ny kort grusad stricka tinkt att anldggas
tor att binda samman de bada befintliga striken.

Biltrafik och gatumiljé

Idag finns ingen ang6ring for biltrafik dnda fram till fastigheten. En bit av gang- och cykelvigen
foreslds dirfor ordnas (GATA) med blandtrafik si att fordon som till exempel fardtjinst, besdkare/
personal, nyttofordon som renhallning, riddningstjdnst och postbil kan komma fram. Det dr san-
nolikt enstaka fordon per dygn men det innebir att gdende och cyklister kommer att behéva samsas

pa denna del med de fordon det handlar om.

Parkering

Parkering ska ordnas inom egna fastigheten.

Geotekniska forhallanden

Planomréidet utgdrs enligt jordartskartan till allra
storsta del av av fast berg. Risk f6r radon kan finnas
lokalt och en planbestimmelse om att grundldgg-
ning ska ske radonsikert om inte undersékning

genomférs som visar att det inte dr nédvindigt
finns dérfér med (b,).

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Planomrédet ingir inte i kommunens allmédnna
verksamhetsomriade for VA. Verksamhetsomradet
foreslas utékas sa att planomradet ingar. Befintliga
ledningar fOr vatten och spillvatten finns inom
Grisdalen 1:2 cirka 100 meter visterut som plan-
omrédet kan anslutas till. Beroende pd utformning
inom fastigheten kan hogt beligna hus komma att

behova egen tryckhdjning av vatten for att erhdlla
erforderligt vattentryck. SGUs jordartskarta, ritt markerar fast berg
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Dagvatten

Planomridet omfattas inte av verksamhetsomrade dagvatten idag, men verksamhetsomradet fore-
slas utokas sa att kvartersmarken pa Gruvlyckan 1:4 gor det. En ny férbindelsepunkt kommer att
behoéva upprittas.

Nir dagvatten avleds direkt fran hardgjorda ytor till ledningar innebir det héga flédestoppar i
ledningssystemet och minskad grundvattenbildning. For att minska risken for ett Gverbelastat
dagvattensystem med 6versvimningar som f6ljd stiller kommunen krav pa f6rdréjning av motsva-
rande minst 10 mm nederb6rd per kvadratmeter hardgjord yta, enligt kommunens dagvattenplan.
Hirdgjord yta avser hir reducerad area, d.v.s. hur stor del av ytan som bidrar till avrinningen av
dagvatten och inkluderar till exempel tak och asfalt. Dagvatten ska i forsta hand hanteras i 6ppna,
grona dagvattensystem, vilket innebdr lingsammare avrinning och ligre fléden jamfért med avled-
ning i enbart dagvattenledningar. Dir markens férutsittningar medger ska infiltration efterstrivas
for att uppritthalla grundvattennivan. Oppna, grona dagvattenanliggningar bidrar dven till rening
av dagvatten. I hindelse av skyfall har de 6ppna anliggningarna generellt sett hdgre kapacitet dn
nedgrivda ledningar och utgér mer robusta system.

Planomridet innebdr en del nya hirdgjorda ytor men ingen férdndring till det simre forvintas ske
med ny byggnation. Férdréjningsmagasin ska anliggas inom kvartersmarken.

I Karlstad kommun stills krav pa rening av dagvatten vid ny- och stérre ombyggnationer. Kraven
anges som olika reningskategorier utifrin markanvindning, Planférslagets markanvindning bedéms
innebira en ldg féroreningshalt och forslag pa fordréjning eller infiltration kan vara till exempel att
anvinda grona tak, eller att anldgga 6ppna eller underjordiska magasin.

Kvartersmarken beh6ver medge ytavrinning av dagvatten fran naturmarken pa berget vidare ned
mot gatan.

Dréneringsvatten

Om husgrundsdrinering ska anslutas med sjilvfall maste dagvattenledningens ddmningsniva i
torbindelsepunkt beaktas. I normalfallet ligger ddmningsnivan ca 0,1 meter Gver gatans niva utan-
for fastigheten. Drineringen ska ligga Gver denna dimningsnivd om drinvatten ska avledas med
sjalvfall. Hamnar drineringen under denna niva och inte kan acceptera att drinledningen tidvis kan
komma att std dimd maste drineringsvatten pumpas.

Avfall

Renhillningsfordon kan angbra omréidet via den nya vigen genom omradet. Vindplanen har ocksa
dimensionerats f6r renhallningsfordon att vinda. Avfallsutrymmen och behéllare maste vara lit-
tillgdngliga vid himtningstillfillet och placeras nira fastighetsgrins mot vindplanen si att backning
kan undvikas.

El, tele, fiber
Katlstad El- och stadsnit har befintliga ledningar i gaing- och cykelbanan framfér Gruvlyckan 1:4.

Energi och hallbarhetslésningar

Att minska forbrukningen av energi och hitta nya 16sningar f6r en héllbar energiférsorjning blir allt
viktigare. Nya fastigheter bor dirfor uppfylla héga krav pa energieffektivitet och miljé- och klima-
taspekter bor ligga till grund f6r materialval ur ett livscykelperspektiv. Det dr 6nskvirt att underlitta
for framtida solkraftinstallationer med avseende pa bland annat takens utformning, placering och
skugening. Fér uppvirmning rekommenderas ur ett lingsiktigt hallbart systemperspektiv dven fjirr-
virmeanslutning till befintligt nét. Fjirrvirmeledningar finns i Ullebergsvigen.
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Storningar, halsa och sakerhet
Oversvamning, skyfall
Planomrédet ligger idag pi citka +57 m 6 h (RH 2000) och uppat. Det dr ingen risk f6r Gversvim-

ning pa grund av stigande vatten i Vinern och Klarilven.

Vid skyfall eller ett si kallat extremregn, klarar dagvattensystemet inte av att avleda allt vatten. Mar-
ken inom planomradet maste hojdsittas sa att dagvatten fran ett extremregn fritt och utan att skada
byggnader kan ytavledas mot planomradets vistra grins.

Trafikbuller
Planomridet bedoms inte vara utsatt £6r bullernivaer Gver gillande bullerférordning. Avstandet till
E18 norrut ir cirka 650 meter. Ullebergsleden, Skoghallsvigen och Skoghallsbanan ligger cirka 400

meter fran planomradet.

Vibrationer

Marken som planeras att bebyggas bestar av fast berg och ligger cirka 400 meter frin Skoghallsba-
nan. Risken for storande vibrationer har dirfoér bedomts som liten. For vibrationers riktvirden finns
Svensk Standard SS 460 48 61, Vibrationer och stot.

Brand

I Boverkets Byggregler (BBR) finns olika krav pa hur olika typer av byggnader ska uppforas och
utformas for att klara reglerna inom brandskydd. Foér bostidder (Vk3) stills bland annat krav pa ut-
formning av trapphus. De betecknas trapphus Tr1, Tr2 och Trn. Bostidder och lokaler dir personer
vistas mer dn tillfdlligt ska ha minst tvd av varandra oberoende utrymningsvigar.

Transporter med farligt gods
Planomrédet ligger pa rekommenderade avstind fran farligt gods-leder. Ullebergsleden och Skog-
hallsvigen séderut dr utpekade primdra vigar for transporter av farligt gods, Ullebergsleden ligger

cirka 430 meter fran planomridet och Skoghallsvigen ligger cirka 390 meter fran planomradet.

Radon

For bostider dr det viktigt att grinsvirdet f6r inomhusluft dr godtagbara. Riktvirdet f6r radon
inomhus i befintliga byggnader dr 200 Bq/m3 och grinsvirdet inomhus vid nybyggnation dr ocksa
200 Bq/m3. Radon kan finnas lokalt och en planbestimmelse om radonsiker grundligegning for
bostiderna finns dirfér med (b,) om inte undersékning genomférs som visar att det inte dr n6d-
vindigt.

Héastverksamhet, allergener

Cirka 400 meter vister om planomradet finns 4H-garden med histverksamhet. Histverksamhet kan
innebira risk for spridning av histallergener och andra oldgenheter f6r omgivningen i form av lukt
med mera. I samband med tidigare detaljplanearbete f6r Grisdalen 1:8 som ligger angridnsande till
planomradet i s6der, togs en PM fram ”Histhallning i Grisdalen” (Stadsbyggnadskontoret 2018)
tor att ge en helhetsbeddmning av de storningsfaktorer som kan komma i fraga vid histhallning;

Histverksamhet alstrar s kallade histallergener. Allergenerna faller lokalt kring histen vilket gbr

att man pd mycket korta avstand fran dir héstar vistas (exempelvis stall och hagar) knappt finner
mitbara spar av allergen. Beddmning gillande paverkan av histallergenen ska ske utifran de faktiska
torhallanden sisom histverksamhetens storlek, topografi, vindriktning med mera.
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I ndrheten av stall blir ofta lukten fran histar, foder och gddselhantering pataglig. Godsel, som be-
déms vara den stOrsta storningsrisken, hanteras 1 huvudsak pé ridstallets baksida i norr, 1 en sluten
container. Godslet forvaras dar en kort tid och fraktas sedan bort frain omridet, vilket minskar
storningsrisken. For bostdderna 1 planomridet bedéms risken for lukt inte vara speciellt stor da
stallet 4r pa 400 meters avstind och sjilva gbdselhanteringen sker pé ett bra sitt. G6dselcontainern
ir dessutom placerad norr om stallet och stallbyggnaden ligger som en “buffert” mellan containern
och planomradet. Den férhirskande vindriktningen ér sydvist, sa utifrdn omradets vindférhallan-
den ligger planomradet ocksa pa ett bra sitt.

Ridklubben har cirka 15 histar och i anslutning till garden och stallet finns dven hagar dir histar gar
dagtid, aret om. Beteshagarna har viss kupering. Naturliga barridrer i landskapet sisom kullar och
asar kan begrinsa storningar fran djurhallning mot omgivningen. Det dr en férdel for allergener

att bostider ligger placerade hogre dn dir histarna haller till, i ridhuset och i beteshagarna. Mel-

lan hagarna och planomradet finns en triddunge (intill den grusade vigen) vilken inverkar positivt
eftersom trid och buskar minskar allergenspridningen. Darf6r dr det viktigt att de trdd och dungar
som idag finns i hdsthagarna far sta kvar och med f6rdel kan bli flera. Triden bidrar med skuggning
sommartid vilket dven 4r bra f6r histar som da girna uppsoker skugga.

Platsen f6r det féreslagna gruppboendet inom Gruvlyckan 1:4 ligger pé ett fullt godtagbart avstind
fran stallet (mer an 400 meter). For att minska risken f6r framtida eventuella konflikter mellan
boende och histverksamhet i omridet bor bostider inte placeras ndrmre dn 20 - 25 meter fran
nirmsta histhage. Ridstigar/ridvigar bor ha ett avstind om minst 10 meter till bostider. Atgirder i
Grisdalen for att minska allergenspridning kan vara att plantera mer trid, girna lite spridda granar
lings den Ostra “kanten” av hagen. For att minska risken f6r framtida eventuella konflikter mellan
boende och histverksamhet i omridet dr det bra om skyltning finns pa liknande sitt som idag, som
kan visa var allminhet (boende sivil som histar) fir nyttja stigar och/eller vigar i omradet.

Luftkvalitet
Berikningar har inte gjorts men luftkvaliten bedéms vara god vid planomradet. Avstindet till tra-
fiklederna ér relativt stort och landskapet i ndiromradet Sppet, platsen beddms inte vara utsatt f6r

virden som inte klarar gillande milj6kvalitetsnormer for luft.

Markfororeningar
Det finns inga kinda markfororeningar i omrddet. Risken f6r markféroreningar bedéms utifran

platsens tidigare markanvindning som lag,

Skulle markféroreningar patriffas under byggtiden ska tillsynsmyndigheten kontaktas enligt Milj6-
balken 10 kap 11§.
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GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Ansvarsfoérdelning for genomférande

Stadsbyggnadsforvaltningen Detaljplanearbete, bygglov och bygganmilan,
grundkarta, nybyggnadskarta

Lantmiterimyndigheten Fastighetsbildning
Teknik- och fastighetsf6rvalt- Uppritta anslutningspunkter for vatten, spillvatten
ningen och dagvatten
Uppritta exploateringsavtal
Miljoforvaltningen Tillsyn och kontroll enligt miljébalken
Exploator Exploatering inom kvartersmark
Avtal

Planarbetsavtal dr upprittat mellan stadsbyggnadstorvaltningen och exploatdr. Ett exploateringsav-
tal ska upprittas mellan teknik- och fastighetsférvaltningen och exploatdr innan detaljplanen antas.
Ett exploateringsavtal ar ett avtal for genomforande av en detaljplan, och/eller om medfinansie-
ringsersittning, mellan en kommun och en byggherre/fastighetsigare avseende matrk som inte dgs
av kommunen.

Genomférandetid

Genomférandetiden dr fem (5) dr frin det datum planen vinner laga kraft. Under genomférande-
tiden har fastighetsdgaren ritt att exploatera i enlighet med planen och detaljplanen fir inte dndras
utan att synnerliga skil foreligger. Efter genomtérandetidens utging fortsitter planen att gilla men

kan da dndras eller upphivas utan att fastighetsdgare har ritt till ersittning (f6r exempelvis férlorad

byggritt).

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman f6r allmin plats (GATA och NATUR).

Fastighetsrattsliga fragor
Detaljplanen innebir att en ny fastighet behdver bildas f6r gruppbostaden.

Ekonomiska fragor
Kostnader
Kostnader f6r exploateringen och nédvindiga utredningar bekostas av exploator. Exploatdren an-

svarar for och bekostar utférandet av de atgirder som redovisas under rubriken tekniska fragor.

Innan planen antas ska ett exploateringsavtal tecknas mellan exploatéren och kommunen for att
reglera kostnader fOr allmin plats. Exploatdren ska erldgga exploateringsbidrag t6r atgirder pa

allmin plats som dr till nytta f6r exploateringen.

Avgifter

Planavgift betalas i férskott enligt planarbetsavtal och ska inte tas ut i samband med bygglow.
Bygglovsavgift tas ut i samband med bygglovet. Kommunala avgifter, sa som anslutningsavgift for
vatten och avlopp, tas ut enligt vid varje tidpunkt gillande taxa.

16



Tekniska fragor

Uppvarmning

Fjarrvirmeledning finns i Ullebergsvigen, exploatoren ansvarar och bekostar eventuell anslutning till
denna.

VSD- ledningar

Vatten- och spillvattenledningar finns pd dkermarken (fasticheten Grisdalen 1:2) vister om Ulle-
bergsvigen. Kommunen kommer att behdva ligga VA-ledningar fran de befintliga ledningarna fram
till fastighetsgrins, forst dir gir ansvaret 6ver till exploatéren. Exploatéren ansvarar och bekostar

eventuell anslutning till dessa ledningar.

Dagvatten fran planomradet leds idag till dike vid Ullebergsvigen. En ny férbindelsepunkt f6r
dagvatten kommer att behéva upprittas. Exploatéren ansvarar f6r och bekostar férdréjningen och

eventuell rening av dagvatten.

El, tele, fiber
Skanova har ledningar i befintliga grusvigen. Eventuell flytt av elledningar, fiberkablage eller kabel-

brunn med anledning av exploateringen bekostas av exploatéren.

Infart och parkering
Ombyggnad av gata fram till fastigheten bekostas av exploatdr. Parkering f6r bostider 16ses inom den
egna fastigheten.

Markféroreningar
Exploatéren svarar for sanering av eventuella markféroreningar inom deras fastighetsgrins. Detta

enligt tillsynsmyndighetens, milj6férvaltningens krav.

Om markfdroreningar patriffas, tillexempel vid schaktning, ska tillsynsmyndigheten (miljéférvalt-
ningen) informeras enligt 10 kap 9 § Miljébalken. Exploatéren ska da utféra/komplettera markforo-
reningsunders6kning och sanering om det behovs.

Skyddade trad
De trdd som har skydd i detaljplanen med planbestimmelsen n, ska inte skadas under exploateringen
och ska visas extra forsiktichet vid genomférandet sd rotter inte skadas.

For atgird pa ett sdrskilt skyddsvirt trdd och dir atgirden kan komma att visentligt dndra naturmiljén
ska enligt 12 kap 6 § miljébalken en anmilan f6r samrad limnas in. Exempel pa atgdrder som kan
komma att visentligt dndra naturmiljon dr; avverkning, toppkapning eller annan kraftig beskidrning,

Stig, rekreation- och ridstrak
Kommunen ansvarar for att den befintliga stigen inom kvartermarken som leder upp till skogen pi
Gruvlyckeberget dras om och iordningstills pa kommunal mark intill. Exploatoren bekostar detta.

Detsamma kan dven komma att gilla ett iordningstillande av en ny koppling mellan den befintliga
grusvigen och Grisdalstviran, som anvinds som allmint rekreations- och ridstrik.

Byggtiden

Det dr viktigt att trid som skyddas i detaljplan dven skyddas under byggnationstiden.Vid eventu-
ella springningar i berget under byggtiden maste kinsliga verksamheter som till exempel Bellevues
ponnyridklubb vidtalas. Flytt av histar kan bli aktuell, eftersom hédstarna annars kan bli ridda dé de
reagerar pa kraftiga ljud. Detta regleras i exploateringsavtalet.
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KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Miljokonsekvenser

Planen innebir att mark med héga natur- och rekreationsvirden bevaras. Planen innebir ocksa att
ett mindre markomrade tas i ansprik f6r bostadsbebyggelse. Planens utbyggnad dr positiv i forhal-
lande till flera miljémal da bebyggelsen lokaliseras nira befintlig infrastruktur. Inventerade virde-
fulla trdd (tva dldre tallar) finns inom den markdel som foreslds bebyggas. De kommer sannolikt att
behéva tas ned, istillet kan 16vtridd i sédra delen av kvartersmarken bevaras och pa sikt utvecklas till
ildre och grévre 16vtrad med virden. I 6vrigt finns inga sdrskilt utpekade naturvirden inom den del

som fOreslds bebyggas. Inga riksintressen eller skogliga nyckelbiotoper ber6rs.

Undersékning om betydande miljopaverkan

En undersékning om betydande miljépéaverkan har gjorts och kommunens bedémning ar att ett
genomforande av detaljplanen f6r Gruvlyckan 1:4 ej medfor betydande miljépéaverkan, en miljo-
bedémning enligt MB bedéms dirmed inte behéva goras. Samrad har skett med linsstyrelsen som

delar kommunens uppfattning, 2022-09-28.

Miljékvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer dr foreskrifter om lidgsta miljokvalitet f6r mark, vatten, luft eller miljon 1 Gvrigt
inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormen anger de féroreningsnivier eller storningsnivaer
som minniskor kan utsittas for utan fara for oldgenheter av betydelse eller som miljén eller naturen
kan belastas med utan fara for patagliga oligenheter.

Miljokvalitetsnormer har iakttagits i detta planarbete. Planen anses inte medverka till att miljokvali-

tetsnormerna overskrids.

Sociala konsekvenser

Planomradet har ett attraktivt ldge f6r bostdder intill Gruvlyckeberget och histhagarna i Grisdalen,
som kan knyta an till bide Ulleberg/Gruvlyckan och Romstad/Zakrisdal. Att det finns flera typer
av boenden i ndromradet dr fordelaktigt socialt sett. Miljon med 4H-girden och ridklubbens verk-

samhet i nirheten kan ocksi vara en fin kvalitet i boendet.

Langsiktigt 4r det betydelsefullt att strak f6r gdende och cyklister i trafikmiljoerna kring planomra-
det upplevs trygga, bland annat med tanke pd barn och unga som kan r6ra sig till olika malpunkter
som finns och planeras i niromradet. Planforslaget innebir att en mindre bit av den befintliga gang-
och cykelvigen kommer att fungera som en gata fér blandtrafik. Trafiken kommer att vara begrin-
sad och eventuellt endast f6r fordon med tillstind (det handlar om fardtjinst, anhdriga som beso-
ker boendet, renhéllningen eller vid behov en ambulans/brandbil). Vigen kan med boendet intill
komma att upplevas som en tryggare plats kvillstid, med mer belysning, fler ”6gon” och minniskor

intill dygnet runt.
Den stig som idag finns upp till Gruvlyckeskogen inom kvartersmarken dir boendet planeras och

som idag anvinds av bland annnat Bellevues ridklubb, ska ersittas med en ny iordningstilld stig

inom naturmarken i norra delen.
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Ekonomiska konsekvenser

Exploateringen innebir att ett nytt gruppboende kan uppféras, med planerat sex ligenheter.
Anlidggandet av gatan (férlingningen av Ullebergsvigen) upp till kvartersmarken pa Gruvlyckan 1:4
och iordningstillandet av en ny, allmint tillgdnglig stig upp till Gruvlyckeskogen innebir en kostnad
tor kommunen, f6r kostnaderna kommer exploateringsbidrag att tas ut av exploatoren. Trafiksiker-
hetsatgirder pa Ullebergsleden och ombyggnation av Ullebergsvigen planeras sedan tidigare dd det
uppfors nya bostider i planomréidets ndrhet, och exploatéren ska erligga exploateringsbidrag fér
atgirder pa allmin plats som ér till nytta f6r exploateringen.

Nya VA-ledningar kommer att behdva anliggas till planomradet som innebir en kostnad. Exploate-

ringen innebér ocksd inkomster i form av VA-avgifter.

19



VN
KARLSTADS KOMMUN

Stadsbyggnadsforvaltningen, Karlstads kommun, 651 84 Karlstad,
054-540 00 00, stadsbyggnadsforvaltningen@katlstad.se






