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PLANPROCESS OCH FORFARANDE

SAMRAD  ecmseonc GRANSKNING »seamserwn:> ANTAGANDE > Bleoyiu - LAGA KRAFT

Denna plan handliggs 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.
Samrid holls mellan den 15 juni och den 25 juli 2022.

Granskning: Under granskningstiden ges ytterligare en mojlighet att paverka planforslaget.
Forslaget fanns tillgéngligt pa kommunens webbplats, i Samhillsbyggnadshuset och 1 Karl-
stadsrummet 1 Bibliotekshuset. Detaljplanen var utstilld for granskning under tiden

1 september - 22 september 2022.

Antagande: Beslutet att anta detaljplanen togs i stadsbyggnadsnimnden den 19 oktober
2022.

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

av forslaget.

Laga kraft: Detaljplanen vann laga kraft den 21 november 2022.

Handlaggare:
Per Anders Olsson, stadsbyggnadsarkitekt, Plan- och byggavdelningen, Stadsbyggnadsfoérvaltningen
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PLANBESKRIVNING

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

*  planeringsférutsittningarna

* planens syfte

* hur planen ir avsedd att genomféras

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

* om planen avviker fran 6versiktsplanen, pa vilket sitt den i sa fall gbr det och skilen for av-
vikelsen.

Inledning

Bakgrund

Firjestad BK fastighet AB har begirt planindring (2019-09-05) £6r fastigheten Ismasen 1, Lof-
bergs arena, med syfte att kunna utveckla fastigheten efter de behov som finns. Sedan planansckan
har Firjestads BK ocksa fitt bygglov f6r en tillbyggnad mot Klarilven innehallande bland annat
kontorslokaler och gym liksom utvecklade logistikutrymmen. Da 6nskemal om att anvinda delar av
de tillkommande kontorsytorna i denna tillbyggnad f6r hotellrum, tillfallig vistelse, behdver detalj-
planen dndras. Det aktuella detaljplanearbetet har dirfor avgrinsats for att omfatta endast tillbygg-

naden.

Planens syfte
Syftet med detaljplanen ir att f6r en tillbyggnad till Lofbergs arena prova méjligheten f6r hotellin-

damal vid sidan av den idrott-, kultur-, kontor- och centrumverksamhet som finns i arenan idag;

Huvuddrag

Planomradet omfattar en kilformad yta mellan den befintliga Lofbergs arena och gang- och cykel-
vigen utmed Klarilven. Bygglov har givits for tillbyggnaden inom planomradet och byggnation
planeras till sommaren 2022. Bygglovet innehdller kontorslokaler, gym mm kopplade till idrotts-
indamalet inom den befintliga arenan och i linje med gillande detaljplan. Delar av tillbyggnaden

6nskas anvindas som hotellrum varfér denna detaljplan tas fram.

Detaljplanen omfattar endast féreslagen tillbyggnad i den kilformade ytan mellan Létbergs arena
och Klarilven. Volymen p4 tillbyggnaden 4r underordnad den befintliga arenans volym. Alla are-
nans hérn dr fristillda fran tillbyggnaden, med kortast avstind i séder med drygt tva meter. Detta

har foreslagits for att respektive byggnadsvolym ska bli tydligt ldsbara.

Planhandlingar

Planen omfattar foljande handlingar:
. Plankarta

. Planbeskrivning

Utredningar

. Geoteknik och Stabilitet, Karlstad Geokonsult 2022-06-01
PM Geoteknik 2022-06-01
Markteknisk undersékningsrapport geoteknik

. Risk PM, Brandskyddslaget 2022-08-16

Innehaller dven beslut fran fastighetsigare om Indirekt kylsystem.



Plandata

Lofbergs arena ligger inom Firjestad, drygt 3 kilometer figelvigen norr om Katlstads centrum. Pla-
nomridet omfattar en del av fastigheten Ismasen 1 och dr ca 1600 kvadratmeter stort. Fastigheten
dgs av Firjestads bollklubb fasighets AB.

Tidigare stillningstaganden

Oversiktsplan
Planomridet omnidmns inte direkt i kommunens 6versiktsplan men forslaget bedoms vara férenligt
med 6versiktsplanen.

Gallande detaljplan

Fo6r omradet finns gillande detaljplan fran 2000 och 2008 som anger omrade for idrott och kontor.

E—— Utdrag ur planmosaik dver géillande detaljplaner.

Beslut om planlaggning
Stadsbyggnadsfoérvaltningen fick i uppdrag av stadsbyggnadsnimnden 2020-05-20 § 96, att uppritta
detaljplan for Ismésen 1.

Undersokning om betydande miljopaverkan
For den aktuella detaljplanen har undersékning om planen kan antas innebira betydande miljépa-
verkan gjorts enligt Miljobalken (6 kap). Kommunens bedémning édr att genomférandet av denna

plan inte riskerar innebdra betydande miljopaverkan. Linsstyrelsen delar kommunens bedémning
(2022-05-25).

Den paverkan planen innebir féreslas behandlas i planbeskrivningen.

Foljande aspekter har i undersékningen bedémts vara relevanta att behandla under planarbetet:
* Geoteknik och stabilitet

* BEv. riskfragor kopplade till kylmedium 1 ishallen.

* Oversvimningsnivaer i Klarilven



Avvigningar mot annan lagstiftning
Inom den fysiska planeringen finns hinsyn och avvigningar som behéver goras rérande annan
lagstiftning i allmanhet och miljébalken i synnerhet. Féljande lagrum behéver sirskilt beaktas:

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

3 kap. MB - Grundlaggande bestammelser for hushallning med mark och vattenomraden, framst
riksintressen.

Planen bedéms uppfylla kraven om hushallning med mark och vattenomraden. Detaljplanen be-
doms inte paverka nagot riksintresse.

4 kap. MB - Séarskilda bestammelser for vissa omraden.
Detaljplanen péverka inte ndgot omrdde som avses i 4 kap. MB. Det finns inga riksintressen inom
eller i nirheten av planomradet.

5 kap. MB - Miljokvalitetsnormer.

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

¢ olika féroreningar 1 utomhusluften (SFS 2010:477)

e olika parametrar i vattenférekomster (SFS 2004:660)

¢ olika kemiska foreningar i fisk- och musselvatten (SFS 2001:554)

e omgivningsbuller (SFS 2004:675)

Den lokala 6kningen av bilrorelser som f6ljd av en utvecklad arena bedéms inte innebira att férore-
ningar i utomhusluft paverkas markbart. Det finns inga kinda markféroreningar inom eller 1 nirhe-
ten planomradet. Marken inom planomradet kommer 1 sitt genomfdrande inte att kriva omfattande
utfyllnads- eller schaktarbeten som kan tidnkas paverka vattenkvaliteten 1 recipient.

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

Forutsattningar och planforslag

Markens utformning och bebyggelse

Inom planomridet finns idag en liten byggnad f6r inlastning till verksamheten. I Gvrigt d4r marken
obebyggd och bestar av en plan asfalterad yta. Pa taket pa byggnaden for inlastningen finns i dags-
liget kondensatorer till kylanliggningen som ser till att halla kylan i de bada isarna i Léfbergs Arena.

Planférslag

Firjestad BK planerar en utbyggnad med kontorslokaler och gym liksom utvecklade logistikutrym-
men. Bygglov har erhallits under 2020 och byggnationen planeras till 2022. Under processen har
onskemal framkommit om att anvinda delar av tillbyggnaden f6r hotell. Stadsbyggnadsférvalt-
ningen har bedémt att den typen av verksamhet kan vara limplig intill arenan och dirfér tas denna
detaljplan fram. Planen ska préva méjligheten for tillfillig vistelse, hotell, som komplement till den

idrotts-, kultur-, kontor- och centrumverksamheten som finns i arenan idag;

Tillbyggnaden dr i fem plan och dr volymmissigt indragen fran arenans samtliga horn. Tillbyggna-
dens volym ska vara underordnad den befintliga arenans for att respektive byggnadsvolym ska bli
tydligt ldsbara och arenans gestalt ska vara den dominerande.
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rd AB samt Cadden fran gillande bygglov.

Llustrationer av tillkommande bebyggelse. Ilustrationer av . Bergfjo

Tillbyggnaden har pa grund av platsens forutsittningar blivit kilformad. Tillbyggnaden har getts
“bursprak” parallella med arenans fondvigg som forstirker tillbyggnadens kilform och relaterar till

arenan. Materialval i fasader fSresls vara en fortsittning pd den metalliska fasad arenan har.

Bottenplanet 4r i huvudsak planerat £6r logistik och inlastning och delar av den vilar ddrfér pd pe-
lare £61 att méjliggora fordonsréresler. Detaljplanen medger dock att hela volymen blir byged. En

lagsta fardigt golvniva har ddrfor reglerats pa plankartan, se vidare under 6versvimning,

Tillbyggnadens placering medger fortsatt att fordon som angér arenan kan kéra f6rbi den mellan
byggnaden och den befintliga ging- och cykelbanan.

Detaljplanen reglerar héjder (nockhéjd) 6ver nollplanet. For den hégre delen regleras +68 m 6ver
nollplanet, {61 terras och inlastning i séder regleras en ligre héjd av +55 m 6ver nollplanet. De-
taljplanen innehaller byggritt for ett teknikrum indraget fran tillbyggnadens fasadliv, dikt an den
befintliga arenan. For teknikrummet regleras en héjd av 70,5 meter Gver nollplanet. Detaljplanen
innehéller ocksd moijlighet till férlingda trapphus som syftar att kunna na taket for exempelvis en
terrass. Dessa regleras till +70,5 respektive +71,5 meter &ver nollplanet. Den befintliga arenans
fasad mot vister nar en héjd av ca +71,7 meter 6ver nollplanet. Befintlig mark inom planomradet
ligger pa +48,4 till +48,6 m 6ver nollplanet.




Den lilla inlastningscentral som finns inom planomradet idag kommer att rivas f6r att ge plats £6r
den nya byggnaden. De befintliga kondensatorerna kommer att bytas ut mot nya kylmedelskylare
och istillet placeras pa taket ovan den befintliga byggnaden nordost om planomridet. Att man byter
kondesatorerna till kylmedelskylare dr for att minska ammoniakmangden i kylsystemet och f6r att
helt byta ut ammoniak till glykol i den del av slingan som géir mellan maskinrummet i arenan ut till
kylmedelskylarna pa taket. Se vidare under ”Brand och riskfrigor”.

Markanvandning
Planomridet omfattas av tva detaljplaner. Den storsta delen av planomradet dr reglerat med Idrott

(Y) och en mindre del i séder omfattas av detaljplan som har markanvindningen Idrott och Kontor

(YK).

Denna detaljplan foreslir anvindning Idrott och kultur (R), Kontor (K), Tillfillig vistelse (O) samt
Centrum (C). Anvindning foreslas fOr att motsvara den arenaverksamhet med kringverksamheter
som finns pa platsen idag liksom f6r att préva moéjligheterna f6r hotellverksamhet som komplement
till detta.

Gator och trafik

Kollektivtrafik

Kollektivtrafiken 1 omradet god. Busslinje 6 (baslinje) trafikerar omradet med 20-minuterstrafik.
Nirmsta busshéllplats finns pa Firjestadsvigen direkt vister om planomradet. Karlstadsstrikets
demostricka f6r snabbuss som gar mellan Ruds bytespunkt och Stora torget stannar vid Rudsskolan

ca 1 km fran planomradet. Ut6ver detta finns fyra speciallinjer som ang6r arenan vid evenemang,

Gang- och cykeltrafik
Omriédet dr vil anslutet f6r gang- och cykeltrafik. Utmed dlven ligger en ging- och cykelvig av god

standard som utgdr del i ett pendlarstrik f6r cykel in mot staden.

En ny ging- och cykelbro byggs just nu mellan Rétorp och Firjestad (brofistet ligger strax norr om

planomradet) vilket kommer fédrbittra gang- och cykelméijligheterna ytterligare.

Biltrafik och gatumiljé

Planomradet 4r omgivet av sammanhidngande kommunalt gatunit. Norra infarten i Sster dr en
storre genomfartsgata med ca 5000 fordon per dygn (ADT). Firjestadsvigen i séder genom Fir-
jestad 4r en matargata med ca 1600 fordon per dygn (ADT). Bada gatorna har en skyltad hastighet
pa 50 km/h.

Angéringstrafik till arenan tillats inom planomradet, i 6vrigt sker ingen biltrafik inom eller intill

planomradet.

Parkering till arenan sker i huvudsak pa storre parkeringsplatser norr om respektive 6ster om Lof-

bergs arena.

Planférslag
Inga torindringar i kollektivtrafik, gang- och cykel eller biltrafik féreslas inom planarbetet. Intentio-
nen i projektet, vilket planen mojliggdr, dr att inlastningstrafik fortsatt kommer att angéra till arenan

inom planomradet.



Ging- och cykelvigen paverkas inte av férslaget och det kommer vara méjligt f6r fordon med till-
stand att k6ra mellan tillbyggnaden och giang- och cykelvigen. Avstindet mellan tillbyggnaden och
gang- och cykelvigen dr 5 meter. Denna mark 4r prickmarkerad pa plankartan, mark som inte far

torses byggnad.

Tillricklig parkering bedéms finnas pé de stora parkeringsytor som ligger i anslutning till arenan
dven for de tillkommande ytor som planen medger. Cykelparkering dr viktigt £6r att stdja ett hall-

bart resande till arenan.

Geotekniska forhallanden och stabilitet
En geoteknisk utedning har genomforts av Katlstad Geokonsult (2022-06-01).

Avseende slintstabilitet och erosion skriver Karlstad Geokonsult att sdkerheten mot skred f6r om-
radet dr ok for radande forhallanden. Sikerheten mot skred fér omradet dr ok f6r markbelastningar
motsvarande den planerade 5-vaningstillbyggnaden. Inga speciella geotekniska atgarder behévs av
stabilitetsskil. Ingen sirskild atgird bedoms erfordras f6r att skydda strandlinjen mot erosion i

dagsliget.

Avseende grundliggning av foreslagen tillbyggnad skriver Karlstad Geokonsult att tillbyggnaden
eventuellt kan grundliggas med platta pa mark. Jordlagerféljden bedéms vara likartad med samma
miktigheter under hela liget f6r planerade tillbyggnaden och inga skadliga differentialsittningar
bed6éms dirfor att uppstd om byggnaden grundliggs med ytlig grundliggning. Det bér ocksa har-
moniera mer med befintlig ishall som inte dr palad utan grundlagd pa grundsulor. Alternativt kan
tillbyggnaden grundldggas med slagna spetsburna pélar av stal eller betong. Pilarna ska slds ner i
morinlagret under leran. Pilarnas lingd bedéms bli 35 m. For att undvika skador pa befintlig bygg-

nad under byggtiden bor proppdragning utféras f6r palarna innan installation.
Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp
Planomridet ligger inom kommunens allmdnna verksamhetsomride t6r VA och ny bebyggelse
avses anslutas VA-nitet genom de befintliga ledningar som redan férsérjer Ismasen 1. Skulle en

fastighetsreglering ske ska en gemensamhetsanliggning upprittas.

Lokaler ovan vaning tre kan komma att behéva egen tryckhdjning av vatten for att hogt beligna
lokaler ska erhélla erforderligt vattentryck.

Dagvatten
Dagvattenledning finns utbyggt intill planomradet. Planomradet r hardgjort idag,

Dagvattenplan

Nir dagvatten avleds direkt frin hardgjorda ytor till ledningar innebér det héga flédestoppar i led-
ningssystemet och minskad grundvattenbildning i omradet. For att minska risken for ett Gverbelas-
tat dagvattensystem med Gversvimningar som foljd stiller Karlstads kommun krav pé f6rdréjning
av motsvarande minst 10 mm nederb6rd per kvadratmeter hardgjord yta enligt den nya dagvatten-
planen. Hardgjord yta avser reducerad area, d.v.s. hur stor del av ytan som bidrar till avrinningen
av dagvatten och dr hdrdgjord (t.ex. tak och asfalt). Dagvatten ska i forsta hand hanteras i 6ppna,

grona dagvattensystem, vilket innebdr lingsammare avrinning och ligre fléden jaimfért med avled-



ning 1 enbart dagvattenledningar. Dir markens forutsittningar medger ska infiltration efterstrivas
for att uppritthalla grundvattennivan. Oppna, gréna dagvattenanliggningar bidrar dven till rening
av dagvatten. I hindelse av skyfall har de 6ppna anliggningarna generellt sett hogre kapacitet dn
nedgrivda ledningar och utgér mer robusta system.

Dréaneringsvatten

Om husgrundsdrinering ska anslutas med sjilvfall maste dagvattenledningens ddmningsniva i
férbindelsepunkt beaktas. I normalfallet ligger dimningsnivan ca 0,2 meter 6ver gatans niva utan-
for fastigheten. Drineringen ska ligga 6ver denna dimningsniva om dridnvatten ska avledas med
sjalvfall. Hamnar dridneringen under denna niva och inte kan acceptera att drinledningen tidvis kan
komma att std dimd maste drineringsvatten pumpas.

Avfall
Inga férindringar avseende fastighetens avfallslosning planeras.

.“R
)

3
-

1 Kartan visar beriknat 200-arsflide i Klardlven som dr det dimensionerande flodet for omradet.
Utdrag nr Karlstads kommuns kartdatabas.
Storningar, halsa och sakerhet
Oversvamning
Befintlig mark inom planomridet ligger pa +48,4 till +48,6 m 6ver nollplanet (RH 2000).

Dimensionerande fér 6versvimning dr Klarilvens 200-arsfléde. Vid planomradet bedéms denna
niva ligga pa ca +48,5 meter Gver nollplanet (RH 2000).

Planforslag

Bottenplanet i tillbyggnaden 4r i huvudsak planerat £6r logistik och inlastning och delar av den

vilar dirfor pa pelare for att mojliggdra fordonsrorelser under och férbi byggnaden. Detaljplanen
medger dock att hela volymen blir byggd, dven bottenplan. En ldgsta firdigt golvniva pd +48,5 m
6ver nollplanet for idrott, kontor, tillfillig vistelse och centrumindamal har dirfor reglerats pa plan-
kartan. Enklare byggnader sasom forrad, parkering och inlastning mm medges under denna niva.
Bestimmelsen reglerar ocksa att tekniska anlaggningar (el, va, virme och tele) ska éversvimnings-
skyddas till nivan +48,5 m 6ver nollplanet (RH 2000).
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Brand och riskfragor
1 Boverkets Byggregler (BBR) finns olika krav pa hur olika typer av byggnader ska uppforas och
utformas for att klara reglerna inom brandskydd, utrymning mm.

1 Lofbergs arena anvinds i nuldget ett kylsystem med ammoniak vilket innebdr att riskerna avseende
detta behover beaktas for att sikerstilla att personer inom planomrédet inte utsitts f6r oaccepta-
belt hoga risknivaer till f6ljd av en olycka. SBF har bett fastighetsidgaren om ett klargérande kring
amoniak-riskerna i samband med detta planarberbete. Firjestad BK fastighet AB har anlitat Brand-
skyddslaget for att utreda fragan i en Riskanalys (Brandskyddslaget 2022-08-16). Sammanfattnig
fran Riskanalysen: Pa Kv. Ismésen 1 finns ett kylsystem med ammoniak. I samband med dndring
av detaljplan for att méjliggbra uppfoérande av hotell pa Kv. Ismasen 1 krivs en riskanalys for att
sikerstilla att personer 1 planomradet inte utsdtts for oacceptabelt hoga risker till £6ljd av nirheten
till kylsystem med ammoniak.

Syftet med riskanalysen dr att underséka limpligheten med aktuellt planforslag genom att utvirdera
vilka risker som minniskor inom det aktuella omridet kan komma att utsittas f6r samt i férekom-

mande fall foresla hur risker ska hanteras sd att en acceptabel sikerhet uppnas.

Med hinsyn till nirhet mellan kylmaskin och hotell har atgirder forutsatts vidtas for att mojliggdra
aktuell detaljplan. Atgird som forutsitts 4r att systemet dndras till ett indirekt system dir ammoniak
endast férekommer i kylmaskinrum. Detta innebir att ett utslipp av ammoniak till omgivningen
endast kan ske antingen via sikerhetsventil eller via ett utslipp i kylmaskinrum och vidare spridning

utomhus via nédventilationen som finns i kylmaskinrummet.

Riskanalysen har resulterat i en lig riskniva inom planomradet f6r det planerade hotellet. Detta

under forutsittning att de atgarder som fOrutsatts vidtas kommer att genomforas.

Utover dessa atgirder rekommenderas dven att foljande dtgirder vidtas pa hotellet:

- Friskluftsintag placeras med skyddade ligen, d.vs. ¢j i riktning mot utslippspunkter frin kylsyste-
met (sikerhetsventil respektive nédventilation).

- Utrymningsvigar frin hotellet placeras si att tminstone en utrymningsvig mynnar bort fran risk-
killan, d.vs. ¢j i riktning mot méjliga utsldppspunkter fran kylsystemet (sikerhetsventil respektive
nédventilation).

Aven efter att atgirder vidtagits kommer det finnas scenarier som innebir risk for allvarlig skada fér
personer som utsitts for ett gasmoln med ammoniak om en olycka uppstar. De scenarier som kan
orsaka dessa skador har dock en lig sannolikhet. Med hinsyn till den begrinsade mingden ammo-
niak, den korta varaktigheten f6r moijligt utslipp samt att utslippet sker hogt ovan mark bedéms
risknivin acceptabel.

I samband med beslut avseende riskbedémningar vid en dndring av detaljplan dr det relevant att
beakta helhetsbilden f6r omridet i nirheten av riskkillan och inte enbart den specifika detaljplanen,
i detta fall hotellbyggnation. Atgird i form av byte av kylsystem till ett som medfér mindre omgiv-
ningspaverkan vid en olycka (vilket dr féreslaget 1 denna analys) innebir en héjning av sidkerhetsni-
van fér samtliga verksamheter i nirheten av arenan samt fér personer som besoker arenan. Atgir-
den kommer dirmed inte enbart att ge en positiv effekt f&r personer pa planerat hotell, utan dven

for besokare pa arenan och 6vriga verksamheter i niromradet.
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Planforslag
Firjestad BK fastighet AB har beslutat att f6lja Brandskydslagets forslag att byta till ett indirekt

system dir dir ammoniak endast férekommer i kylmaskinrummet (e-post 2022-06-02).

Plankartan forses dven med planbestimmelser som syftar till att uppfylla Brandskyddslagets 6vriga

rekomendationer (bestimmelse m). Formulering nedan:

- Friskiuftsintag ska placeras i skyddade ligen, d.v.s. ¢f i riktning mot utsiappspunikter fran den intilliggande are-
nans kylsystem (sikerhetsventil respektive nidyentilation).

- Minst en utrymningsvig ska placeras sa att den mynnar bort fran riskkdllan, d.v.s. ¢ i riktning mot méjliga
utslippspuntketer fran arenans kylsystem (sikerbetsventil respektive nidventilation).

Luftkvalitet
Luftkvalitetsnormerna bedéms inte 6verskridas i aktuellt omrdde och inte heller paverkas av plan-

forslaget.

Markféroreningar
Det finns inga kinda markfororeningar inom planomradet. Det finns inte heller nagra misstankar

om fororeningar utifrin tidigare verksamhet.

Strandskydd

Planomridet omfattas inte av strandskydd. Nir en ny detaljplan gors terintrider det pa nytt med
100 m strandskydd 6ver land och vatten. frigan om upphivande av strandskyddet ska provas i
den nya planen. De lagliga férutsittningarna f6r att upphéva strandskyddet i detaljplan regleras 1 7
kap. miljobalken. Strandskyddet syftar till att trygga forutsittningarna fér allminhetens tillgang till

strandomrdden och att bevara goda livsvillkor f6r djur- och vixtliv.

Planomrédet dr idag helt hirdgjort, asfalterat och delvis bebyggt. Utantér planomradet, mellan Lof-
bergs arena och Klarilven, 16per en generds allmin giang- och cykelbana umed strandkanten inom
kommunal mark. Utanfér denna gang- och cykelbana ligger strandkanten med vegetation sisom
trid och buskar.

Planforslag

Detaljplanen féreslar att strandskyddet upphivs f6r bade byggnad och de kvarvarande hardgjorda
obebyggda ytorna inom fastigheten. Plankartan innehiller en bestimmelse (a) som foresldr att
strandskyddet upphivs.

Sdrskilt skil, motiv, f6r upphivande av strandskydd inom planomridet:
upphdavandet avser mark som redan har tagits i ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for strandskyd-
dets syften,

Hela planomradet dr ianspraktagen mark, hardgjord och bebyggd f6r arenan, pé ett sitt som gor att
det saknar betydelse f6r strandskyddets syfte. Ging- och cykelvigen liksom intilliggande naturmark,
planlagd inom kommunal allmin plats utanfoér planomradet, sikrar allmin tillginglighet till stran-
den. Ingen vixtligehet paverkas av plantorslaget. Planforslaget paverkar ddrmed inte heller mojlig-

heterna att bevara goda livsvillkor £f6r djur- och vixtliv i stranden.
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GENOMFORANDE

Detta avsnitt syftar till att beskriva vilka organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsritts-
liga atgirder som behévs f6r att planen ska kunna genomféras pa ett samordnat och dndamélsenligt
sitt. Aven vilka konsekvenser dessa atgirder far for fastighetsigarna och andra berérda beskrivs.

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning for genomférande

Stadsbyggnadsforvaltningen Detaljplanearbete, bygglov och bygganmilan,
grundkarta, nybyggnadskarta

Lantmiterimyndigheten Fastighetsbildning.
Teknik- och fastighetsf6rvalt- Uppritta anslutningspunkter for vatten, spillvatten
ningen och dagvatten
Miljoférvaltningen Tillsyn och kontroll enligt miljébalken betriffande
markférorening och sanering,
Exploator Exploatering inom kvartersmark
Avtal

Planarbetsavtal dr upprittat mellan stadsbyggnadstérvaltningen och exploator.

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 genomftérandetidens utging fortsitter planen att gilla men

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

byggritt).

Fastighetsrattsliga atgarder
Fastighetsbildning
Tredimensionell fastighetsbildning dr méjligt.

Ledningsréatter, gemensamhetsanlaggningar och servitut

Den sédra delen av planomradet omfattas av en gemensamhetsanliggning (Ismdsen Ga:1) for yttre
underhall, entrétorg, undercentral, elcentral, aggregatrum, ledningar mm. Planen méjliggdr en ligre
byggnad eller balkong i denna del. Eventuellt behov av omprévning av Ismasen ga:1 hanteras i en
lantmiteriférrittning,

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.

Avgifter

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

Uppvarmning
Fjarrvirmeledning finns framdragen till planomradet, exploatdren ansvarar och bekostar eventuell
ytterligare anslutning till denna.

VSD- ledningar
VSD- ledningar finns framdragna till planomradet, exploatdren ansvarar och bekostar anslutning till
dessa ledningar.

Dagvatten

Exploatéren ansvarar £6r och bekostar térdréjningen av dagvatten.

Parkering

Parkering 16ses inom den egna fastigheten eller pa de parkeringsytor som fastighetsdgaren har till-
gang och avtal till.

Markféroreningar
Om markfdroreningar skulle upptickas svarar exploatdren f6r sanering av eventuella markférore-

ningar inom deras fastighetsgrins. Detta enligt tillsynsmyndighetens, miljéférvaltningens krav.
Om markfororeningar patriffas, tillexempel vid schaktning, ska tillsynsmyndigheten (miljéférvalt-

ningen) informeras enligt 10 kap 9 § Miljobalken. Exploatoren ska da utfora/komplettera mark-
téroreningsundersékning och sanering om det behdvs.
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KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Miljokonsekvenser

Miljékvalitetsnormer

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

Miljokvalitetsnormer har iakttagits i detta planarbete. Planen anses inte medverka till att miljokvali-
tetsnormerna 6verskrids.

Recipienten for dagvattnet inom planomradet dr Klarilven, Grava-Sandgrund. Status dr mattlig
ekologisk status och uppnar ¢j god kemisk status. Detaljplaneforslaget innebér ingen férdndring i
andelen hardgjord yta, omradet dr asfalterat idag och ersitts med en byggnad. Négra negativa kon-
sekvenser fOr vattenkvaliteten bedéms inte uppsta.

Oversvamning

Planomrédet ligger idag ungefir pa den 200-arsniva fér Klardlven som ir dimensionerande f6r
denna del av Katlstad. For att sidkerstilla att lokalerna inte skadas vid éversvimning sd har plankar-
tan forsetts med bestimmelser om en ldgsta fardigt golvnivd pd +48,45 m f6r idrott, kontor, tillfillig
vistelse och centrumindamal har ddrfor reglerats pd plankartan. Enklare byggnader sisom forrad,
parkering och inlastning mm medges under denna niva. Bestimmelsen syftar framférallt till att
skydda fastigheten vid hoga vattenstind. Verksamheten 4r av den karaktir att den kan hélla stingt i

en krissituation med héga fléden i Klarilven.

Sociala konsekvenser
Planférslaget innebir att Lofbergs arena kompletteras med fler lokaler f6r kontor, idrott liksom ho-
tellrum vilket dr positivt f6r den befintliga verksamheten pa plats vilket i huvudsak berér de minn-

iskor som dr engagerade i de pd platsen aktiva féreningarna och féretagen.

En 6kad verksamhet innebira att omradet nyttjas i stérre utstrickning och att minniksor i stérre
utstrickning kommer att vistas i denna delen av omrddet dven kvillstid. Lofbergs arena bestir i
dagsliget av en sluten fasad mot vister. Med tillbyggnaden blir den vistra fasaden mer 6ppen och
omradet mer anvint vilket kan bidra till positiva effekter f6r upplevelsen av trygghet kring arenan.

Barnkonsekvenser

Planférslaget innebir inga storre forindringar ur ett barnperspektiv utver att en befintlig for-
ningsverksamhet med stor barn- och ungdomsverksamhet kan utvecklas ytterligare. Méjligheten till
Overnattning kan stirka arenan som destination fér tex cuper och triningsliger mm.

Lofbergs arena har goda forutsittningar £6r att nds med ging- och cykeltrafik och kollektivtrafik vil-
ket dr viktigt ur ett barnperspektiv. Gang- och cykelbron som byggs i héjd med planomradet stirker
detta ytterligare.

Ekonomiska konsekvenser

Planen bedéms inte medfora nagra konsekvenser f6r kommunens ekonomi.
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