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PLANBESKRIVNING

Inledning

En planbeskrivning skall redovisa planens syfte samt beskriva planens innebord
och konsekvenser av dess genomférande. Aven planens forutsittningar skall redo-
visas. Planbeskrivningen har ingen egen rittsverkan utan det dr plankartan som dr
juridiskt bindande.

Planbeskrivningen for Grisdalen 6stra dr uppdelad i fyra delar:

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

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

® Genomforande — beskriver de organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska
och ekonomiska atgérder som behovs for att astadkomma ett samordnat
och dndamalsenligt genomforande av detaljplanen.

e Konsekvenser av planens genomforande — beskriver konsekvenser och re-
dovisar utfallet av behovsbedomningen.

Handlingar
Planen omfattar f6ljande handlingar:
¢ Plankarta med bestimmelser

¢ Planbeskrivning

Planens syfte

Detaljplanens syfte #r att skapa mer mark for industridndamal inom Grisdalen.
Planen syftar dven till att skydda den kulturhistoriskt véirdefulla miljon, inklusive
villan, som ligger i slédnten mellan Griasdalen och Gruvlyckan.

Huvuddrag

Ovan: Planomradets liige (inringat) i forhallande till bl a centrum.

Planomradet &r beldget inom de ostra delarna av Grisdalens industriomrade, ca 2,5
km (fagelvigen) fran Karlstad centrum. Planen anger markanvéndning for icke sto-
rande smaindustri, handel (dock ej livsmedel), naturmark och viss bostadsmark
(befintliga).
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Genomforandetid
Genomforandetiden &r tio (10) ar fran det datum planen vinner laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsigaren rétt att exploatera i enlighet med
planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter ge-
nomforandetidens utgang fortsétter planen att gdlla men kan da dndras eller upphi-
vas utan att fastighetsdgaren har ritt till erséttning (for exempelvis férlorad bygg-
ritt).

Arbetsgrupp

Detaljplanen har upprittats av planhandliggare Daniel Nordholm och Maria Lind-
strom, Stadsbyggnadsforvaltningen.

I planarbetet har tjdnstemin fran Miljoforvaltningen, Teknik- och fastighetsforvalt-
ningen, Raddningstjidnsten Karlstadsregionen och Stadsbyggnadsforvaltningen ut-
gjort en arbetsgrupp som har arbetat med planeringsunderlag samt deltagit i arbetet
med detaljplanen.
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Tidigare stallningstagande
Riksintressen

Vissa storre sammanhéngande omraden i landet &r i sin helhet av riksintresse med
hénsyn till de samlade natur- och kulturvirdena i omradet. Ett sddant omrade &r
Viinern med éar och strandomraden, inom vilket planomradet dr beldget. Inom
detta ska enligt miljobalken turismens och friluftslivets, fraimst det rorliga frilufts-
livets, intressen sirskilt beaktas vid bedomningen av tillatligheten av exploaterings-
foretag eller andra ingrepp i miljon. Omraden med geografiska hushallningsbe-
staimmelser utgor inget hinder for utveckling av befintliga tétorter eller av det lo-
kala néringslivet.

Kulturmiljomrade

Planomradet omfattas inte av nagot kulturhistoriskt intressant omrade i vare sig det
regionala (Ditt Varmland) eller lokala kulturmiljéprogrammet. Ddremot tangeras
omradets Ostra kant av omradet Karlstad (i Ditt Virmland) — de centrala delarna av
Karlstads stad med Tingvallastaden, Klara, Haga, Herrhagen m fl. Bebyggelsemil-
joerna innefattar mirkliga, tidstypiska och vélbevarade byggnader, broar, parkan-
laggningar och offentliga platser fran 1700- 1800- och 1900-talen. Planen bedoms
inte paverka eller paverkas av detta virde.

Naturvardsprogram

Planomradet finns inte med i det regionala planeringsunderlaget for naturvérd, eller
i kommunens naturvardsprogram fran 1995. Arbete pagar under 2013 med ett nytt
naturvardsprogram.

Dikningsforetag

Planomradet har tidigare omfattats av Grisdalens dikningsforetag fran 1920. Dik-
ningsforetaget har under planarbetets gang upphévts hos mark- och miljodomsto-
len.

Vattenskyddsomrade

Planomradet ingar i skyddsomrade for vattentikt Kattfjorden. Huvuddelen av plan-
omradet ligger inom den sekundira skyddszonen, medan en mindre del ligger inom
den tertidra zonen.

Strandskydd
Omradet berdrs inte av strandskyddsforordnande.
Oversiktsplan

I Oversiktsplan 2012, anges forslag till stadsbyggnadsprinciper for att sikerstilla
att Karlstads bebyggelseutveckling lever upp till 6versiktsplanens planeringsinrikt-
ning:

» Okad Viner- och vattenkontakt

* Planera med 6versvamningshdnsyn

* Planering for ett balanserat transportsystem — ritt fardmedel till rétt resa
* Forddla och fortita staden utan att forsdmra tillgangen till gronomraden

I 6versiktsplanen framgar ocksa foreslagen utbyggnadsinriktning med fortédtning
som ledord i en koncentrisk utveckling av staden. I 6versiktsplanen &r markomra-
det angivet som stadsutvecklingsomrade.

Foérdjupad dversikisplan avseende Vastkust

For omradet giller ocksa Fordjupning av 6versiktsplanen avseende Vistkust, anta-
gen 2007. Inom denna plan anges omradet som ett fritidsomrade. Olika avvigning-
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ar behover goras mellan fortitning av ny bebyggelse och behovet av transport-,
parkerings- och rekreationsfunktioner.

Denna detaljplan bedoms vara forenlig med géllande 6versiktsplan men strida mot
fordjupningen av dversiktsplanen avseende Vistkust. Avsteg fran fordjupningen av
oversiktsplanen motiveras med att behovet av industrimark har 6kat sedan den for-
djupade 6versiktsplanen togs fram, och studier av idrottsomraden pagar pa andra
hall i staden. Behovet av ny industrimark bedoms pa denna plats viga tyngre dn
behovet av nya idrottsytor.

Strategiska planen

Kommunens vision, den strategiska planen samt virdegrunden utgdr tillsammans
kommunens styrmodell. Visionen - Livskvalitet Karlstad 100 000 - anger riktning-
en for kommunens utveckling. Som en del av visionen finns fyra ledstjdrnor: en at-
traktiv stad som vixer, en stad for alla, den goda grona staden och en kommun i
gott skick.

Kommunens virdegrund fungerar som en kompass for hur den kommunala verk-
samheten ska utfora arbetet. Den dr gemensam i alla verksamheter och bidrar till att
stirka koncernen Karlstads kommun. Den dr héllbar 6ver tid och dr utgangspunkten
for de tjanster och den service vi erbjuder medborgarna. Kérnan i virdegrunden r:

* Vi ir till for Karlstadsborna.

* Vi ser framat och utvecklar var verksamhet.
* Vi genomfor vart uppdrag med engagemang.
* Vi dr en kommun i gott skick.

* Vi nér goda resultat.

Den Strategiska planen - som ocksa dr en integrerad del av kommunens budgetpro-
cess - innehaller tre hallbarhetsstrategier:

* tillviixtstrategin - ska hjilpa kommunen att styra och prioritera for att kunna vixa
och utvecklas langsiktigt hallbart.

* folkhidlsostrategin - 1 folkhilsostrategin finns ett sirskilt avsnitt om hilsosam
samhéllsplanering.

* miljo- och klimatstrategin - ir det samlade styrdokumentet inom miljoomradet. I
strategin finns fem insatsomraden dir de nationella miljomal som har frimsta pa-
verkan ingar och dir miljopaverkan dr som storst.

1. Klimat och luft

2. Vatten

3. Natur och biologisk mangfald
4. Mark, byggande och boende
5. Internt miljoarbete

Vidare beskrivs namndernas ansvar i att koncernen Karlstads kommun ska na de
overgripande malen. Dér framgar ocksa — utifran vad som dr applicerbart pa detta
planomréade — vikten av god planberedskap for verksamhetsmark samt 6kade moj-
ligheter till forvirvsarbete.

Detaljplanen for Griasdalen Ostra bedoms oversiktligt ligga i linje med ovanstaende
vision och strategier.

Planarbetsprogram

Detaljplanen for Gréisdalen Ostra &r ett prioriterat projekt i stadsbyggnadsndmndens
planarbete 2013-2014, enligt kommunens planarbetsprogram.
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Gallande detaljplan

For storre delen av det aktuella planomradet giller Stadsplan for STG 682 m 1 (In-
dustri-, handels- och idrottsomrade), inom Grisdalen, fran 1979. Omradet ar till
storsta del planlagt for idrottsomrade. Aven Stadsplan fér Gruvlyckan, inom stads-
delen Grisdalen, fran 1961, berérs till viss del i den Ostra delen av planomradet.

Planomradet angrinsar till ytterligare en detaljplan, Detaljplan for bussgata — Gris-
dalen, fran 1991.

STG 682 mfl

(Industri~, handels- och
idrottsomréde) vex

Ovan: Gillande detaljplan. Planomrddet inritat med rod-streckad linje.
Beslut om planlaggning

Stadsbyggnadsndmnden beslutade den 23 september 2011 att ge stadsbyggnadsfor-
valtningen i uppdrag att uppritta ny detaljplan fér Grisdalen Ostra.

Forutsattningar och planforslag
Bakgrund

Omradet &r sedan tidigare planlagt for idrott och anges i den fordjupade 6versikts-
planen som ett fritidsomrade. Nagon idrottsplats har inte blivit byggd pa platsen
och behovet av industrimark har okat sedan dess. Studier av idrottsomraden pagar
pa andra hall i staden och behovet av ny industrimark bedoms pa denna plats viga
tyngre dn behovet av nya idrottsytor.

Plandata

Planomrade och angransande omraden

Planomradet &r beldget vister om omradet Gruvlyckan, och utgor den nordostra de-
len av omradet Grésdalen. Omradet &r beldget omedelbart sdder om E18. Soder om
omradet finns ett koloniomrade, Ulleberg och Ullebergsleden/Skoghallsvigen.
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Ovan: Planomrddet med néirliggande omgivningar.

Areal och markagoférhallanden

Planomréadet omfattar ca 47 500 m*. Marken inom planomradet #r huvudsakligen i
kommunal dgo, och inrymmer del av Grisdalen 1:1. Delar av Gréstegen 1, 2 och 3
samt hela fastigheterna Gréssldnten 1 och 2 inryms ocksa inom planomradet.

Servitut

Grisdalen 1:1 belastas av servitut for vig till forman for Gréssldnten 1, Grisslidnten
2 och Griskullen 1.

Markanvandning

Huvuddelen av marken inom planomradet utgors av dngsmark och anvinds idag
huvudsakligen inte. Marken i de 6stra delarna av omradet, skogsomradet mot
Gruvlyckan och skolan, anvinds for gang- och cykeldndamél samt som undervis-
ningsskog/lekomrade. De tre avstyckade villatomterna (inom och utanfor planom-
radet) anvinds for bostadsindamal samt inom Grisslénten 2 for Bed & Breakfast.

Planférslag

Planen foreslar en fordndrad markanviandning fran idrottsindamal till ej storande
smaindustri, kontor- och handelséindamal (dock ej livsmedel) (J;, K, Hy). Industrin
far inte vara stérande for omgivningen. Med det menas att verksamheten inte far
avge utsldpp till luft, bullra eller pa annat sitt stéra omgivande bostéder. Det kan
eventuellt innebira att anmélnings- eller tillstandspliktiga verksamheter (enligt mil-
jobalken) inte dr aktuella pa platsen.

Planen foreslar vidare sikerstéillande av pagaende markanvéindning for bostadsén-
damal (B) samt i forekommande fall kontors- och dven hotellverksamhet (BKR,)
inom Grésslinten 2. Allmin platsmark (NATUR, PARK, LOKALGATA och
GC-VAG) finns ocksa inom planomradet.
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Ovan: Skiss av planomrddet och foreslagen markanvindning.

Stadsbild

Omradet dr beldget i ett “mellanomrade” i staden och omges i Oster av en skogsbe-
klddd sluttning upp mot Gruvlyckan, vilken dr viktig ur stadsbilds- och grinshén-
seende. Skogssluttningen dr betydelsefull for att markera griansen mellan Gruv-
lyckan och Grisdalens olika anvéndnings- och karaktirsomraden. Omradet avgrin-
sas ocksa tydligt mot norr av E18 som ocksa utgor en tydlig visuell barridr. Marken
ar flack mot véster och soder.
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Ovan: Flygbild mot norr. Planomrddet markerat.

Planférslag

Genom en forandrad markanvindning kan Grisdalens industriomrade “byggas fir-
digt” mot dster, samtidigt som en buffertzon sparas i skogssluttningen mot skolan
och bostdderna samt mot E18.

Kulturhistoriskt intressant miljo

En kulturmiljéutredning' ér utford for delar av Grisdalen och de tre villor som lig-
ger i sldnten mellan Grisdalen och Gruvlyckan. I utredningen framgar att det i
planomradets Ostra del finns en byggnad inom fastigheten Grissldnten 2, som &r av
kulturhistoriskt virde. Historia, tidigare markanvidndning och utvecklingen av om-
radet beskrivs, liksom de byggnadsantikvariska virden som identifierats.

”Villa Grasdalen”, uppford 1905, sannolikt av stadsarkitekt Carl Crispin, dr ett bo-
stadshus i nationalromantisk stil i tva vaningar med trdstomme och granitsockel.
Hinsyn till, och sikerstéllande av, de virden som finns i byggnaden och dess
ndrmiljo, dr viktigt att beakta i fortsatt planarbete.

! Kulturmiljoutredning infor detaljplan for del av Grésdalen, Stadsbyggnadsforvaltningen, Karlstads kommun 2012-08-
28
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Ovan: "Villa Grisdalen” inbdddad i gronska och natur.

Planférslag

I kulturmiljoutredningen redovisas en virdebeskrivning, vilken aterges nedan:

Byggnaden med miljon runtom har ett kulturhistoriskt virde da den fortfarande har
kvar mycket av sin nationalromantiska stil och kan beritta for oss om de byggnads-
och levnadsideal som radde under tidigt 1900-tal. I ett omrade av mycket moder-
nare karaktér ger den en historisk koppling till omradet och blir ett tidsdokument.

Konkretisering av det kulturhistoriska virdet/vad som ér virdefullt:

¢ Helheten kring byggnaden med grind och staket.

¢ Naturtomten, den stora eken, tallarna, barrtrid/buskar, skogsglénta.

¢ Snickarglddjen med taktassar, ricken och snidade pelare enligt nationalromantisk
stil.

¢ De fonster i originalutférande som finns kvar, tex vid farstun at norr. Samt att
fonstren #r indelade tidstypiskt med manga sma rutor och dkta sprojs.

® Byggnaden har sadeltak respektive brutet sadeltak.

e Komponenter som bidrar till byggnadens tidstypiska och nationalromantiska stil,
som en dldre skorsten i plat, roda takpannor, fargséttningen, den liggande fasad-
panelen, naturstenssockeln.

En planbestimmelse (q;) foreslas for fastigheten Grisslidnten 2, som foreskriver att
byggnaden ej far rivas och exterioren ej forvanskas. Vidare foreslas en varsamhets-
bestimmelse (k;) som foreskriver att de karaktdrsdrag som exteriort ska finnas ar:

® Roda takpannor, utformning av taket likt det ursprungliga
e Firgsittning enligt nationalromantisk stil

¢ Sockel 1 natursten

e Liggande fasadpanel

e Titsprojsade fonster med dkta sprojs

Befintliga komplementbyggnader sékerstills och nya komplementbyggnader kan
uppforas (+++++) inom tomtens norra/nordvistra del. For nytillkommande bebyg-
gelse inom tomtens norra del, samt for dndring av befintliga komplementbyggnader
infors en planbestaimmelse (f;). Planbestimmelsen innebir att ny bebyggelse till
placering, utformning och utférande ska underordnas och anpassas till befintlig hu-
vudbyggnad. Detta innebér bland annat att hojden och den sammanhingande
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byggnadsvolymen ska héllas nere sa att komplementbyggnader inte visuellt domi-
nerar huvudbyggnaden. Detta giller dven planering och hojdséttning av marken.
Ny bebyggelse ska anpassas till befintlig huvudbyggnad genom tripanel, sadeltak,
rdda takpannor alternativt svart papp eller plat samt vita snickerier och sprojsade
fonster.

Ett respektavstand har ocksa lagts till i planen, mot vister genom naturomradet

melse fors in (n,) som foreskriver att skirmande vegetation ska finnas. Syftet med
begrinsningen mot norr, vilken ocksa omfattar delar av den @nnu ej avstyckade
tomten norr om Grisslianten 1, dr att lata ”Villa Gréisdalen” fortsatt vila inbiaddad i
gronska” i nationalromantisk anda.

Bebyggelse

Inom planomradet finns tre tomter for bostadsindamal, varav tva dr avstyckade och
bebyggda (Grisslédnten 1 och 2). Byggnaden inom Grisslédnten 1 dr en envanings
villa med kéllare, sadeltak och staende tridpanel. For beskrivning av Grisslinten 2,
se ovan.

Inom planomrédet finns i 6vrigt ingen befintlig bebyggelse.

Utanfor planomradet finns ytterligare ett smahus inom fastigheten Griskullen, en
envénings villa frin 1936, med sadeltak och stiende tripanel. Oster om planomra-
det finns Gruvlyckans bostadsomrade och Gruvlyckeskolan/Engelska skolan. Vis-
ter om planomradet finns Grésdalens industriomrade, dir byggnader f6r smaindu-
stri- kontors- och handelsdndamal finns uppférda i varierande skala, placering och
utformning.

Planférslag

Byggnader ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans. For den utokade bygg-
ritten inom kvarteret Grastegen giller 4 meter endast fran fastighetsgréns i norr
och soder, dvs inte fran cykelvigen i Oster dér det dr prickmarken som begrénsar
placeringen (generell bestimmelse).

Inom den foreslagna kvartersmarken for smainudstri- kontors- och handelsdndamal
fors en bestimmelse in (e;60)som begrinsar byggritten till 60% byggnadsarea av
fastighetsarean. En begrinsning av byggnadshdjden till 7,0 meter (<7>)har ocksa
forts in, vilket befintligt omrade har planlagts utifran. Prickmark har forts in for u-
omradet vid gang- och cykelvigen i vister samt tvirs 6ver planomradet, ddr mar-
ken ska vara tillgidnglig for allminna underjordiska ledningar (u) samt mot gang-
och cykelvidgen och dungen mot nordvist.

Hojdséttningen av kvartersmarken och det inbordes forhallandet mellan tomtmark
— gata — intilliggande mark, och ny byggnad behover sirskilt studeras infor varje ny
lokalisering. Detta for att avrinningsforhallanden for dagvattenavledning samt mo-
tet mellan kvartersmark med intilliggande markomraden ska bli sa naturligt som
mojligt.

For bostadshusen i Gster sdkerstélls pagdende markanvindning for bostadsandamal
for samtliga tre tomter. Byggritten for Grésslidnten 1 och den 4dnnu ej avstyckade
tomten mellan Grisslinten 1 och Grisslinten 2 sitts till 200 m” byggnadsarea (e,)
och tva vaningar (IT). Den dnnu ej avstyckade tomten har dven en begrinsning i
vister, ddr markomradet ska vara tillgdngligt for allmidnna underjordiska ledningar

planbestimmelse fors in (n,) for omradet mot séder som foreskriver att skirmande
vegetation ska finnas. Syftet med begrinsningen mot soder dr sdkerstilla de kultur-
historiska virden som finns inom Grissldnten 2.
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Gator och trafik
Biltrafik och gatumiljé

Verksamhetsomradet nas idag med bil fran Ullebergsleden, vidare in i Griasdalens
industriomrade. Gréasdalsgatan i norr och Frogatan i soder angor planomradet idag.
Gatorna ér asfalterade och har ca 7 meters bred korbana utan trottoar, men som
upplevs som ca 12 meter da hela gatumarken mellan industrimarken pa 6mse sidor
végen ér belagd. Trafiken inom omradet utgors av bade personbilstrafik och lasttra-
fik. Det finns inga kinda trafikproblem inom omradet.

I slutet av november 2011 utfordes en trafikridkning pa Griasdalsgatan i anslutning
till Plantagen. Trafikmidngden pa det avsnittet av Griasdalsgatan uppgick da till ca
3 500 fordon per arsmedeldygn.

Villorna inom planomradets dstra del nas idag fran Gruvgangen, via en smal, gru-
sad gata (gang- och cykelvig).

Planférslag

En ny gata (LOKALGATA) foreslas fortsitta osterut i Griasdalsgatans forlingning
dér nya tomter for industridndamal kan nas fran en ny vindplan som dimensioneras
for vandning av 24-metersfordon. Gatan/véndplanen bor ha samma utférande som
befintliga gator. Inom vindplanen finns utrymme att anldgga ett svackdike for dag-
vattenhantering.

Den befintliga gatan till villorna i &ster sikerstélls genom detaljplanen (LOKAL-
GATA). Standard och utbredning planeras dock ej att forandras, bland annat pa
grund av att gatans utformning och strackning bidrar till omradets karaktar.

Gang- och cykeltrafik

Inom industriomradet finns ingen separerad gang- och cykelvig. Parallellt med
E18 finns en gang- och cykelvig som forbinder Gruvlyckan med Grisdalen, och
vidare visterut mot Bergvik och dsterut mot bl a Vaxnis. Fran Grisdalsgatans dnde
i Oster finns en gang- och cykelvidg som angor den ovan beskrivna. I skogen, i an-
slutning till Gruvlyckans skola och bostadsomrade finns gang- och cykelvignitet
vil utbyggt.

Planférslag

Det nya industriomradet paverkar inte det utbyggda gang- och cykelvignitet och
befintliga géng- och cykelvigar inom planomradet sikerstills i planen (GC-VAG).
En ny géng- och cykelvig (GC-VAG) foreslas mellan den nya vindplanen (i inden
av Grisdalsgatan) och Frogatan, ldngs befintliga industrifastigheter. Denna gang-
och cykelvig forbinder cykelvigen lings E18 med den nya bollplanen i séder och
koloniomradet soder om planomradet. Cykelvigen kantas av begriansning av kvar-
tersmarken, prickmark (:::::, byggnad far inte uppforas), med syfte att ett visst av-
stand ska hallas till cykelvigen. Denna prickmark ska dven vara tillgénglig for all-
minna underjordiska ledningar (u).

Nagot behov av en ny koppling mellan det nya industriomradet och Gruvlyckan
bedoms inte finnas da forbindelser och invanda resmonster redan finns parallellt
med E18 samt via kolonitrddgarden och vidare osterut mot Gruvlyckan.

Kollektivtrafik

Grisdalens industriomrade trafikeras idag med stadsbuss linje 4 som gar mellan
Norra Kroppkirr — Centrum — Gruvlyckan — Grisdalen — Bergvik. Hallplatsligen
finns bl a langs med Grisdalsgatan och Stragatan samt Gruvgangen (inom Gruv-
lyckans bostadsomrade).

Planférslag

Det nya industriomradet ansluts till befintligt industriomrade och blir vil tillgdng-
ligt for arbetande och besokande/kunder via stadsbusslinjenétet.
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Mark
Geotekniska forhallanden

Inom omradet samt angriansande fastigheter (Grésdalen respektive Kv Gristegen)
har geotekniska undersokningar tidigare utforts, och en dversiktlig geoteknisk
undersokning” har genomforts i borjan av 2013.

I rapporten framgar att omradet ar utfyllt ned till 2 meters djup. Massorna bestar i
huvudsak av nagot grusig sand. Stillvis aterfinns otjanliga massor sa som tegel,
virke, m.m. i fyllnadsjorden. Volymandelen otjinlig fyllning kan ej bestimmas uti-
fran nu utford enstaka jordprovtagning. Under ett c:a 0,2 m tjockt mulljordsticke
och direfter fyllnadsmassorna bestar naturligt lagrad jord av finkorniga sediment
ovan fast friktionsjord pa berg.

Séttningar kan forvintas uppkomma vid all form av tillkommande lastokning pa
jorden inom omraden med 16st lagrad sand- och siltjord, organisk jord samt lera.
Séattningarnas storlek dr bl.a. beroende av lastens intensitet, utbredning i plan och
varaktighet dver tid samt lerans sittningsegenskaper och dess méktighet. For att be-
rikna och virdera sittningar behdvs kompletterande provtagning och laboratoriea-
nalys pa ett utvalt antal lerprover.

Omradets nuvarande totalstabilitet bedoms som tillfredsstillande. I beaktan av lo-
kal stabilitet skall djupare schakter och storre upplag ej utféras innan stabiliteten
forst berdknats och vérderats.

Planférslag

De nu utredda geotekniska forhallanden inom aktuellt omrade ger ej hinder eller
allvarliga restriktioner fér genomforande av planen. For varje enskilt objekt skall
jordlagerforhallanden och grundvattenytans ldge beaktas.

For nya byggnader kommer varierande grundldggning att kridvas. Metod kommer
att hiinga samman med typ av byggnad, konstruktionssétt samt inte minst aktuellt
planldge. Dir lerdjupen &r ringa bedoms att ytlig grundlidggning kan ske. Vid storre
lerdjup bedoms att djupgrundliggning med spetsburna palar krivs. I det senare fal-
let maste utforandet av ledningar, vigar samt omgivande mark sarskilt beaktas, da
fyllning for eventuellt hogre marknivaer ger en lastokning som kan ge séttningar.

Gronstruktur/naturmiljé

Det finns en tydlig och karaktéristisk triadsiluett 1ings sluttningen upp mot Gruv-
lyckan samt mot befintliga villor. Detta skogsomrade ar viktigt ur rekreationssyn-
punkt, men kanske framfor allt som “’buffertzon” mellan bostadsomradet och indu-
striomradet. Omradet innehar ocksa naturvirden i form av virdefulla gamla tallar.
Titheten i tallskogen avskdrmar norrut mot E18. Naturen 6ppnar sig mer sdderut
och blir hag- och betesmark, ett 6ppet rum fullt av rymd och ljus.

Inom fastigheten Grissldnten 2 finns ett véardefullt tridd (ek), som &r utpekat i lins-
styrelsens inventering “Projekt skyddsvérda trad i Varmland” fran 2010. En gran-
allé finns delvis inom och delvis utanfoér planomradet. Allén &r planterad pa 1920-
talet och forband “Villa Gridsdalen” med den handelstradgard med rostriddgard som
lag delvis inom den sydvistra delen av planomradet.

Alléer omfattas av det generella biotopskyddet (7 kap 11§ Miljobalken) och ska
beaktas i samband med fysisk planering. Atga'rder som kan skada biotopen ir for-
bjudna, men i vissa fall kan sdrskilda skil foreligga och dispens medges fran bio-
topskyddet.

Det finns i 6vrigt inga kénda naturvirden inom planomradet.

* Rapport, ny detaljplan Karlstad Griisdalen, 2013-01-09, Sweco Infrastructure AB
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Planférslag

I planen finns flera omraden med allmén platsmark for natur- eller parkdndamal
(NATUR, PARK). Omradena foreslas pa grund av sina miljo- och buffertskap-
ande- samt dagvattenfordrdjande egenskaper.

Det naturomrade som finns idag foreslas till allra storsta del fa vara kvar, och fort-
satt skilja bostadsomradet och industriomradet at genom en visuell barridr av
gronska.

Den stora eken inom Grisslidnten 1 omfattas av en planbestdmmelse (n;) som fore-
skriver att tridet inte far féllas. Skulle tradet i framtiden behova tas ned, pa grund
av sjukdom eller av annan orsak, for att férhindra olyckor eller liknande, ska sam-
rad foras med Karlstads kommun avseende behov av- samt tillvigagangssitt av
fallning.

Norr om ”Villa Grisdalen” ska skidrmande vegetation finnas (n;), med syftet att si-
kerstélla de kulturhistoriska virden som finns inom Grésslidnten 2 och dven fort-
sdttningsvis lata villan vila inbdddad i gronska” i nationalromantisk anda.

Allén ligger inom naturmark (NATUR) samt omfattas av generellt biotopskydd,
varfor erforderligt skydd for denna bedoms finnas.

Lek och rekreation

Omradet dr idag huvudsakligen planlagt for idrottsindamal. Denna detaljplan har
dock inte genomforts da behovet har kunnat tillgodoses pa annan plats.

Planférslag

Planen inrymmer allmén platsmark (PARK) som ocksa ska kunna fungera som
bollplan (bollplan). Om behov foreligger av ytor for spontanidrott (for bland annat
boende inom Gruvlyckans bostadsomrade eller elever vid Gruvlyckeskolan och
Engelska skolan) kan denna yta samutnyttjas for bollplan och dagvattenfordroj-
ning.

Tekniska system
Dagvatten, vatten och spillvatten

Dagvatten-, vatten- och spillvattenledningar finns i Grisdalsgatan, Frogatan samt
Oster om kvarteret Gristegen. Ledningar ligger dven norr om koloniomradet och
vister om villorna. En dagvattenledning finns beldgen fran cykelvégen i norr, tvirs
over planomradet och ansluter till Griasdalsgatans Ostra del.

Kapacitet finns i befintligt vatten- och spillvattenledningsnit.

En dagvattenutredning’ har tagits fram for Grisdalens industriomrade, i tva delar,
som planeringsunderlag till bland annat denna detaljplan. Forutsattningarna for in-
filtration av dagvatten dr daliga i omradet vilket gor det ndodvindigt att anordna
fordrojning av dagvattenflodet for att inte 6ka flodet i Grundviksbdcken och dess
utflode 1 Kattfjorden.

Det finns ett kapacitetsproblem i befintligt ledningsnét for dagvatten. Dimensioner-
ingen ar gjord efter tidigare normer, och klarar inte dagens prognostiserade och
dimensionerande regn. Da ledningsnitet dr for klent, kommer det vid stora regn att
uppsta lokala 6versvamningar. Det gar att atgérda detta genom att fordréja dagvatt-
net innan det sldpps pa i ledningsnitet, bade lokalt inom tomtmark och i fér omra-
det gemensamma fordrdjningsmagasin.

Ytterligare en dagvattenutredning® har tagits fram for att nirmare beskriva och f15-
desberikna dagvattnet inom planomradet.

3 PM: Dagvattenmodell 6ver Grisdalen, 2012-06-12, Vectura samt Rapport:Grésdalen del 2, 2013-05-27, Vectura
* Tekniskt PM: Teoretisk, dversiktlig beréikning for dagvattenhantering gillande exploateringsyta 3, Grisdalen, 2013-
08-21, Vectura
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En stor del av dagvattenproblemet inom Grésdalen ror dock befintliga forhallanden
inom redan exploaterad tomtmark for industridndamal samt gator. Det dr mojligt att
atgirda detta genom till exempel 6kad dimensionering av ledningsnétet (griava upp,
och ersitta befintliga ledningar med grovre), anldggande av svackdiken i kanterna
av gator (da gatorna inom omradet dr hardgjorda fran tomtgréns till tomtgrins) el-
ler krav pa fordrojning av dagvatten inom befintliga tomter. Dessa atgérder dr dock
svara att genomfora da de ocksa medfor stora kostnader och berér tomter och infra-
struktur som redan finns.

Planomradet ligger inom sekundir (samt till viss del tertidr) skyddszon till vatten-
takten i1 Kattfjorden. Skyddsforeskrifterna for sekundér skyddszon behandlar vixt-
niringsdamnen, skogsavverkning, upplag, tikter och markarbeten, vigar samt trans-
porter.

Planférslag

For hantering av dagvatten inom planomradet foreslas ett fordrojningsmagasin norr
om industrimarken och ett fordrojningsmagasin sdder om industrimarken. Dessa
fordrojningsmagasin ligger inom parkmark (PARK) (dagvatten). Det norra ford-
rojningsmagasinet ska fordroja dagvatten fran E18 och foreslas ha en magasinsvo-
lym pa ca 50-60 m’. Dagvattnet leds sedan vidare (via ett strypt utflode) till ett dike
oster om industrimarken (dike) inom naturmark (NATUR). Diket ska forbinda de
tva fordrojningsmagasinen med varandra. Det dr viktigt att s mycket befintlig ve-
getation som mojligt sparas vid anldggandet av diket, med syfte att behalla ett in-
synsskydd mot de befintliga villorna. Diket mynnar i det s6dra férdréjningsmaga-
sinet. Volymen pa detta magasin foreslas vara 40 x 60 x 0,75 m (den streckade lin-
jen i plankartan illustrerar 40 x 60 m). Det finns ett behov av att férdroja 860 m’
vatten, vilket uppnas om vattendjupet i magasinet stiger 40 cm dver magasinbotten.

Lings gatumarken (LOKALGATA) foreslas ett svackdike som avvattnar gatan
och delar av industrimarken. Svackdiket kulverteras osterut (u) och leds vidare till
diket inom naturmarken.

De befintliga ledningar som ligger dster om kvarteret Gréstegen ska vara tillgdng-
liga (u). Detta u-omrade foljer den nya gang- och cykelvigen (GC-VAG) pa bada
sidor fran den nya vidndplanen ner mot Frogatan.

For verksamhetsmarken géller att minst 50 % av dagvattenflodet vid ett 10-arsregn
ska omhindertas lokalt (n3). Den exakta magasinsvolymen far berdknas med ut-
gangspunkt fran hur ménga m® hardgjord yta som kommer att finnas inom fastig-
heten. Krav pa minst 70 m’ effektiv magasinsvolym per hektar hardgjord yta for
fordrojning av dagvatten inom fastighet/kvartersmark kommer att giilla. Magasinet
kan utformas som ett oppet eller underjordiskt magasin. Om andra atgérder vidtas
inom fastigheten, till exempel anldggande av "grona tak", stuprorsutkastare med tét
vattenavledare och avledning till grasyta for fordrojning etc. kan magasinsvolymen
minskas med motsvarande volym.

Det finns dven en bestimmelse som reglerar hogsta andelen hardgjord yta av fas-
tighetsarean (ny) till 80 %, for verksamhetsmarken. Syftet med detta &r att dvriga
20 % av fastighetsarean ska vara tillgéngliga for infiltrering av dagvatten.

Husgrundsdrineringar ska anslutas till dagvattenledning antigen genom sjilvfall
om detta dr mojligt eller genom pumpning. Om husgrundsdréinering ska anslutas
med sjélvfall maste man beakta dagvattenledningens ddmningsniva i forbindelse-
punkten. I normalfallet ligger dimningsnivan lika med gatans niva utanfor fastig-
heten vilket innebdr att drineringen ska ligga 6ver denna niva om dréneringsvattnet
ska avledas med sjélvfall. Hamnar dridneringen under denna niva maste drianerings-
vattnet pumpas och drineringsledning forses med backventil eller motsvarande.

Generellt foresprakas hallbara val av ytmaterial som ur miljosynpunkt dr fordelakt-
iga. Dagvatten kan exempelvis ledas dver asfaltytor vidare over gronytor och vi-
dare till brunn, inom tomtmark for verksamheter.
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Ovanstaende 16sningar klarar de nya hardgjorda ytorna som skapas inom planom-
radet samt bidrar till en for hela Grisdalen bittre situation och avlastning av led-
ningsnétet. Fordrojning av dagvattnet inom planomradet bidrar dven till att inte
flodet genom Grundviksbécken okar (dér konstaterade féroreningar finns i biackens
sediment), som sedan leder vattnet ner till Vinern och vattentikten. Pa sa sitt pa-
verkas inte vattentikten av planforslaget. Skyddsforeskrifterna for vattenskydds-
omradet bedoms inte paverka planforslaget.

Elnat

Karlstads Elnit har en befintlig 10kV-
kabel som korsar planomradet. Kabeln
maste flyttas innan exploatering av
omradet.

Bilden visar var befintliga elkablar inom plan-
omradet ligger. Kablar som korsar exploate-
ringsomrddet behover flyttas innan exploate-
ring genomfors.

Teleledningar

TeliaSonera Skanova Access AB (Ska-
nova) har flera markforlagda telean-
laggningar inom planomradet. Telean-
laggningarna #r forlagda langs géng-
och cykelvidg inom naturmark samt
lokalgata. Dessa paverkas inte av ex-
ploateringen.

Bilden visar Skanovas teleanldggningar inom
planomradet.
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Storningar, halsa och sakerhet

Oversvamning

Marken inom planomradet &r beldgen pa nivaer fran ca +50,5 (RH2000). Foresla-
gen markanvindning bedoms inte paverkas av risker for 6vervamning fran Vinern
eller Klarélven.

Vid extremregn (100-arsregn) kan stora delar av omradet komma att svimmas dver
tillfalligt, varfor placering av byggnader och hojdsittning av byggnader och mark-
planering &r viktigt att beakta.

Planférslag

Placering av nya byggnader bor forldggas pa nivaer 6ver anslutande gatumark och
hojdséttning av tomter gdras mot beaktande av risken for 6versvidmning vid ex-
tremregn.

Markféroreningar

Det har inom omradet tidigare funnits en
handelstridgard, dér anvéindning av be-
kidmpningsmedel kan ha forekommit. Av
denna anledning har verksamhetsomradet
enligt Linsstyrelsen for den f.d. handels-
tradgarden fatt riskklass 2 (stor risk) enligt
MIFO. Mot bakgrund av detta har en dver-
siktlig miljoteknisk markundersokning’ ta-
gits fram som planeringsunderlag till pla-
nen.

I undersokningen har handelsomradets pla-
cering inom (och utanfor) planomradet re-
dovisats (se karta till hoger).

Riskklassningen enligt MIFO 4r dock pre-
liminér, och grundar sig pa att det finns
stora oklarheter nir det giller anvdndningen
av bekdmpningsmedel pa platsen, och att
kénsligheten for mark bedoms som stor till
mycket stor da det pa en av fastigheterna finns kolonilotter dédr odling sker. Han-
delstridgarden bedrevs mellan 1933 till slutet av 1960-talet. Man odlade rosor och
nejlikor som saldes till grossister (Lansstyrelsen 2011). Rosodlingen var en av Mel-
lansveriges storsta for sin tid. Vixthuset revs troligen pa 1970-talet (Karlstads
kommun 2012). Enligt muntliga uppgifter har besprutning forekommit inne i véxt-
husen. Vilket medel som anviéndes &r dock oklart. Besprutningen skedde enligt
uppgift séllan.

Den norra delen av vixthuset inrymde ett garage, pannrum och packdel (se karta
ovan). Uppvirmning har skett med kol och olja. Oljetanken var beldgen i pann-
rummet. I samtliga genomforda provpunkter norr om allén har fyllnadsmassor med
en maktighet av 1,5-2 m patriffats. Det saknas uppgifter om nir dessa utfyllnader
har utforts och varifran massorna kommer.

Resultatet av utredningen, efter genomford borrning och provtagning, visar pa hal-
ter under mindre kinslig markanvandning (MKM) vilket dr det jimforelsevérde
som bést representerar planerad markanvindning som industrimark. Nira nog
samtliga uppmiitta halter i jord ligger 4ven under KM, med undantag av ett prov
som visar en zink-halt mellan KM och MKM. Detta indikerar om lag férorenings-
grad i fyllnadsmassorna i aktuellt omrade.

> Oversiktlig miljoteknisk markundersokning — Grisdalen 1:1, Karlstad, 2013-04-12, Sweco Infrastructure AB
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Planférslag

Genomford undersokning indikerar att féroreningar i jord inte utgor nagot hinder
for etablering av industrier i omradet.

Om Overskottsmassor kommer att anvindas utanfor omradet ska samrad ske med
Miljoforvaltningen.

I anslutning till anldggande av fordréjningsmagasin for dagvatten kan det vara
lampligt att utféra kompletterande undersokningar pa grundvat-
ten/drédneringsvatten.

Radon

Planomradet ligger relativt ndra Ulleberg dir berggrunden bestar av pegmatit
(magmatisk bergart som kan innehalla mineraler innehallande grunddmnen med
radioaktivitet). Pa enstaka platser inom Gruvlyckan har hoga radonvirden upp-
mdtts. Darfor finns risk for att marken innehaller mer radon dr normalt. For arbets-
platser finns grinsvérden for radon i inomhusluft, som dock dr hogre dn i bostédder.

Planférslag

Tekniskt utforande av byggnad avseende radon sékerstills i Boverkets Byggregler
(BBR). Inf6r bygglovet bor en radonundersokning ske eller grundldggning utforas
radonskyddande.

Trafikbuller

Planomradet &r beldget i relativt nira anslutning till E18. Den huvudsakliga plane-
rade markanvéndningen dr smaindustri- handels- och kontorsdndamaél, men dven
bostads- och hotellverksamhet (sidkerstéllande av befintliga bostadshus — ingen ny
provning).

For smaindustri, handel och kontor (arbetslokaler) har Vigverket® angett

. 65 dBA ekvivalentniva utomhus (vid fasad)

Foljande riktvirden for trafikbuller bor normalt inte dverskridas vid nybyggnation
av bostadsbebyggelse eller vid nybyggnation eller védsentlig ombyggnad av trafik-
infrastruktur:

. 55 dBA ekvivalentniva utomhus (vid fasad)

o 70 dBA maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad

Vid tillimpning av riktvirdena ska hinsyn tas till vad som &r tekniskt mojligt och
ekonomiskt rimligt. I de fall utomhusnivan inte kan reduceras till nivaer enligt
ovan, till exempel i stora tdtorter med stadsstruktur, bor inriktningen vara att inom-
husvirdena inte 6verskrids.

Enligt Trafikverkets statistik uppgar arsmedelsdygnstrafiken (ADT) langs E18 i
hojd med Gruvlyckan till 36 420 (£8 %) varav 3 420 (£11 %) utgors av tunga for-
don.

Planférslag

Stadsbyggnadsforvaltningen har utfort en 6versiktlig bullerberidkning for arbetslo-
kalerna. Byggritt for verksamheterna ligger ca 100 meter fran E18 (vigmitt). Pa
detta avstand &r ekvivalent ljudniva 57 dB(A) och uppfyller riktvirdet med god
marginal.

Stadsbyggnadsforvaltningen har dven utfort en 6versiktlig bullerberdkning for bo-
stidderna, dédr ekvivalent ljudniva 6verskrids med 1-2 dB(A). For Gréssldnten 2
(Villa Grisdalen) berdknas den ekvivalenta ljudnivan vara 56 dB(A) och for den

% Publikation 2001:88 “Bullerskyddsatgirder — allminna rad for Vigverket”
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obebyggda villatomten mellan Grésslénten 1 och 2 beriknas ekvivalent ljudniva
vara 57 dB(A). Riktvirdena for maxnivan vid uteplats beréknas till 53 respektive
54 dB(A) och klaras dirmed med god marginal. Tva av villatomterna &r redan be-
byggda och har stéd i géllande detaljplan. Eftersom bullerberikningarna &r 6ver-
siktliga (det har t ex inte tagits hdnsyn till befintlig eller ny bebyggelse inom Gris-
dalen) och det &r oklart nir den obebyggda villatomten ska bebyggas bor nya bul-
lerberdkningar goras infor bygglovet. Om ekvivalent trafikbullerniva utomhus pa
nagon fasad overstiger 55 dB(A) ska minst hilften av boningsrummen orienteras
med Sppningsbart fonster mot sida dir ekvivalent trafikbullerniva understiger 50
dB(A) (generell bestimmelse for skydd mot storningar géllande ny bostadsbe-

byggelse).
Farligt gods

Enligt Trafikverkets statistik uppgar arsmedelsdygnstrafiken (ADT) langs E18 i
hojd med Gruvlyckan till 36 420 (£8 %) varav 3 420 (£11 %) utgors av tunga for-
don. I Sverige beridknas i genomsnitt ca 3 % av den tunga trafiken transportera far-
ligt gods. Det finns inga indikationer pa att E18 skiljer sig i detta hdanseende fran
det 6vriga svenska végnitet. Detta innebdr att ca 100 tunga fordon per dygn trans-
porterar farligt gods pa E18 i hojd med Gruvlyckan. E18 &r primér transportvig for
farligt gods.

I samband med detaljplanearbetet for vardboende Oskarslundsskolan har en riskut-
redning’ tagits fram. I denna utredning har eventuella risker identifierats och ett re-
sonemang forts kring olika riskfaktorer och killor, dér transporter av farligt gods
pa E18 idr en sadan. Utredningen har tagits fram for att vara tillamplig i ett vidare
sammanhang dn endast for detaljplanen for Oskarslundsskolan.

Det finns enligt utredningen ett antal riskscenarios kopplat till E18 (brand i vigfor-
don, avkorning av fordon vid olycka, farligt godsolyckor). De olika scenarierna kan
innebira olika sorters risker. En fullstéindig eliminering av risker &r inte rimlig da
det i princip aldrig kan uppnas, utan samhiéllet accepterar olika former av risk i
olika sammanhang.

I Karlstads kommuns 6versiktsplan redovisar foljande zonindelning for avstand till
transportled for farligt gods:

| det direkta naromradet till leden bér ett bebyggelsefritt omrade efterstravas. Allméan platsmark
bér begransas sa att fa personer uppehaller sig i omradet. Exempel pa markanvandning kan
vara ytparkering, trafik, odling och tekniska anlaggningar. Harda konstruktioner som kan orsaka
skada pa avakande fordon bér undvikas.

Markanviandningen bor fortsatt starkt begrinsas | detta omrade ska markanvandningen
utformas s4 aft fa personer uppehaller sig | omradet och alltid ar | vaket tillstand. Exempel pa
tillkornmande markanvandning kan vara mindre omfattande handelsverksamhet, industr,
bilservice, lager, tekniska anlaggningar och parkering.

De flesta typer markanvandning kan forlaggas utan sarskilda atgarder eller analyser.
Undantaget ar sadan markanvandning som omfattar manga eller utsatta personer. Exempel pa
tillkommande markanvandning kan vara bostader (smahus), handel, centrumfunktioner,
kulturverksamhet samt idrottsanldggningar utan betydande askadarplats.

4 All dvrig verksamhet tillats utan sarskilda atgarder eller analyser, dvs. flerbostadshus, hotell,
Over 150 m P . . . - . e
vardanlaggningar, skola samt idrottsanlaggningar med betydande askadarplats

70180 m

Nirmaste avstand mellan viagkant E18 och kvartersmark for smaindustri- handels-
och kontorsdndamal &r ca 85 meter. Avstandet mellan E18 och ndrmaste bostads-
hus &r drygt 200 meter.

7 Riskutredning Vardboende Gruvlyckan, 2013-03-26, Sweco Infrastructure AB



Detaljplan fér Grésdalen &stra Planbeskrivning 21

Planférslag

Planen foreskriver inga atgérder rorande risker kopplat till farligt gods pa E18. Det
finns risker med att bygga utmed transportleder for farligt gods, men dessa risker
bedoms acceptabla med hénsyn till det avstand samt den planerade markanvind-
ning som avses.

Folkhalsa
Trygghet

Planomradet &r beldget i en “mellanzon” mellan Gruvlyckans bostadsomrade och
Grisdalens verksamhetsomrade. Omradet &r vl avgrinsat mot norr (E18) och om-
radet Hagalund kan nas via en gangtunnel under E18, vilken kan upplevas som
otrygg. Omradet utgor idag ingen vistelseyta, utan man passerar igenom omradet
framst via gang- och cykelvigen parallellt med E18. Omradets vildvixta” karaktdr
kan ge upphov till viss otrygghetskinsla.

Planférslag

Planen innebir att Grisdalens verksamhetsomrade utokas narmare Gruvlyckan. Det
finns fortsatt god tillganglighet till gang- och cykelvignitet och kollektivtrafik och
om en bollplan byggs ut i sdder mot kolonitradgardsomradet frimjas aktiviteter
under de for verksamhetsomradet lugnare tidpunkterna pa dygnet.

Barnperspektiv

Omradet anvinds idag inte for nagot specifikt andamal, utan utgors framst av dngs-
liknande undervegetation. Skogsmiljon ndarmast Gruvlyckan beddms ha storst be-
tydelse for barnens mojlighet till lek inom ndromradet men omradet i 6vrigt kan
vara inbjudande ur leksynpunkt.

Marken &r idag planlagd for idrottsindamal men har inte genomforts for detta
syfte.

Planférslag

Detaljplanen foreslar utveckling av Griasdalens verksamhetsomrade, och en mindre
del for bollplan. Mojligheter till bollek finns om planen genomfors, men nagon ga-
ranti for detta finns inte (liksom for géllande detaljplan).
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Genomforande

Organisatoriska fragor

Genomforandetid
Genomforandetiden &r tio (10) ar fran det datum planen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning for genomférande

Stadsbyggnadstérvaltningen Detaljplanearbete, bygglov, grund-
karta, nybygegnadskarta

Lantmiterimyndigheten Fastighetsbildning och fastighets-
reglering
Teknik- och fastighetsférvaltningen Uppritta anslutningspunkter fér

vatten, spillvatten och dagvatten,
utbyggnad av gata och ny gang- och
cykelvig samt dagvattenanliggning i
natut- och parkmark

Milj6forvaltningen Tillsyn och kontroll enligt miljébal-
ken betriffande markférorening
och sanering

Exploat6ren Exploatering inom kvartersmark

Huvudmannaskap fér allman plats

Karlstads kommun dr huvudman f6r allmin plats. Det innebér att Karlstads kom-
mun ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall av allmén plats inom
planomradet.

Avtal

Planarbetsavtal finns tecknat mellan Stadsbyggnadsndmnden och Teknik- och fas-
tighetsforvaltningen, bada Karlstads kommun. Avtalet reglerar ansvar, kostnads-
fordelning och inriktning pa planarbetet.

Fastighetsrattsliga atgarder
Fastighetsbildning

Planen kommer att innebdra att fastighetsbildning kan ske for att skapa tomter for
smaindustri- handels- och kontorsindamal inom planomradets kvartersmark for
samma markanvindning. Beroende pa tomternas storlek och indelning kan till-
fartsmojlighet behova ske fran vandplanen (LOKALGATA) till de 6stligast be-
ligna tomterna. I sddana fall kan en gemensamhetsanldggning for tillfartsvig till
dessa behdva inrittas.

Planen ger ocksa majlighet till fastighetsreglering av mark i planomradets vistra
del, fran fastigheten Grisdalen 1:1 till fastigheterna Gréstegen 1-3. Detta om in-
tresse finns att utoka dessa tomter for till exempel okad koryta. Denna mark dr
dock begrinsad med bade prickmark (byggnad far inte uppféras) och u-omrade
(marken ska vara tillgénglig for allménna underjordiska ledningar).

Planen ger fortsatt mojlighet till avstyckning av en bostadstomt mellan Grisslénten
1 och Grisslédnten 2.

Ledningsréatter, gemensamhetsanlaggningar och servitut

De servitut for vag som finns till forman for Grésslanten 1 och Grisslénten 2 ska
upphévas i samband med genomférandet av detaljplanen, eftersom tillfarten till
dessa villor sikras genom att lokalgata skapas i detaljplanen. Karlstads kommun
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ansvarar for detta, eftersom det befintliga servitutet belastar Gruvlyckan 1:1 som
dgs av kommunen.

For Graskullen 1 kvarstar behovet av servitut for véig fran planomradets gréns
(lokalgata) till fastigheten.

Ekonomiska fragor
Kostnader

Planens genomfdrande kommer att medfora exploateringskostnader f6r utbyggnad
av gata/vindplan och ny gang- och cykelvig, anldggande av VAD-ledningar samt
anldggande av bollplan/utjimningsmagasin och diken for dagvattenhantering. Karl-
stads kommun ansvarar for och bekostar utbyggnaden av ovanstaende. Kostnader-
na ska téckas av intékter fran tomtforsiljning inom omradet.

Planen innebdr inga kostnader for fastighetsigarna till Grésslidnten 1 och 2.

Karlstads kommun ansvarar for och bekostar lantmiteriforriattningar avseende
kommunal mark inom del av Grisdalen 1:1.

Avgifter
Planavgift betalas enligt planarbetsavtal och ska inte tas ut i samband med bygglov.

Stadsbyggnadsndmndens avgifter (for bygglov, nybyggnadskarta mm) tas ut enligt
vid varje tidpunkt géllande taxa.

Anslutningsavgifter for VA tas ut enligt vid varje tidpunkt gillande taxa.

Tekniska fragor
Vatten, spillvatten och dagvatten

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade fér VA. Anslutnings-
punkter ska upprittas for de nya fastigheterna.

Tva dagvattendammar ska anldggas inom parkmark, norr och séder om ny industri-
/ och kontorsmark. Ett dike som forbinder de tva dagvattendammarna ska anldggas
i naturmarken Oster om industrimarken.

Inom kvartersmark (for industri, kontor och handel) ska dagvattnet férdrojas i 6p-
pet eller underjordiskt magasin. Se avsnittet Tekniska system i planbeskrivningen.
Hogsta andelen hardgjord yta far vara 80 % av fastighetsarean.

Vid utforande av anldggningar for fordrojning av dagvatten, utjamning av floden
eller avskiljning av fororeningar sa ska detta anmilas till miljondmnden som till-
synsmyndighet.

Elnéat

Det finns en befintlig 10 kV-kabel som korsar planomradet. Kabeln maste flyttas
innan exploateringen genomfors.

Teleledningar

TeliaSonera Skanova Access AB (Skanova) har flera markforlagda teleanliggning-
ar inom planomradet. Dessa teleanldggningar ligger ldngs med gang- och cykelvi-
gar, lokalgator samt inom naturmark.

Geoteknik

Risk for sittningar finns vid tillkommande lastokning pa jorden. For varje enskilt
objekt ska jordlagerforhallanden och grundvattenytans lige beaktas. For nya bygg-
nader kommer varierande grundlidggning att krivas. Metod for grundlidggning
hinger samman med typ av byggnad, konstruktionssétt och aktuellt planlége, t ex
kan spetsburna palar krivas.
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Radon

Radonunderstkning bor genomféras infor bygglovskedet eller att grundldggningen
utfors radonskyddande (for verksamheter).

Markféroreningar

Om overskottsmassor kommer att anvindas utanfor omradet ska samrad ske med
miljoforvaltningen.

I anslutning till anliggande av fordréjningsmagasin f6r dagvatten kan det vara
lampligt att utféra kompletterande undersokningar pa grundvat-
ten/drédneringsvatten.

Om markfororeningar patriffas i samband med byggnadsarbetet ska detta omedel-
bart anmiilas till tillsynsmyndigheten. Ansvar for detta ligger pa exploatoren.

Oversvamning

Placering av nya byggnader bor forldggas pa nivaer over anslutande gatumark och
hojdsittning av tomter géras mot beaktande av risken for oversvdmning vid ex-
tremregn.

Trafik

In- och utfart till den nya industri-/kontorsmarken ska ske via den planerade lokal-
gatan/vindplanen (i Grisdalsgatans forlangning). Om tomter bildas som kréver yt-
terligare mark for infart inom omradets Ostra delar kan en gemensamhetsanligg-
ning for infartsvig behdva inrittas.

Parkering
Parkering ska anordnas inom kvartersmark.
Utférda utredningar
Foljande utredningar har tagits fram under planarbetet:
e Tekniskt PM VA-teknik, 2013-08-21 (Vectura)
e Rapport Grisdalen, del 2, 2013-05-27 (Vectura)
e PM Oversiktlig miljéteknisk undersskning, 2013-04-12 (Sweco)
e Oversiktlig geoteknisk undersokning, 2013-01-09 (Sweco)

e  Kulturmiljéutredning infor detaljplan for del av Gréasdalen, 2012-08-28
(Stadsbyggnadsforvaltningen, Karlstads Kommun)

e PM dagvattenmodell 6ver Gréisdalen, 2012-07-03 (Vectura)
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Konsekvenser av planforslaget

Behovsbedomning gjordes i samband med planarbetets paborjande 2011, och revi-
derades under varen 2013. Slutsatsen blev att ett genomférande av planen inte be-
doms medfora betydande miljopaverkan pa miljon, hdlsan och hushéllning med
mark, vatten och andra resurser. En miljobedomning (MKB) enligt 4 kap, 34 §
PBL erfordras ej. Bedomningen gjordes att konsekvensbeskrivningen kan inga i
planbeskrivningen och att féljande aspekter sirskilt ska behandlas:

®  Geoteknik
e Fororenad mark
e Dagvattenhantering

Under rubriken miljokonsekvenser aterfinns konsekvenser for mark, gronstruktur,
dagvatten och kulturmiljé samt konsekvenser for méinniskors hilsa och sikerhet.
Stycket sociala konsekvenser &r inriktat pa tillganglighet och trygghet medan de
ekonomiska konsekvenserna framst handlar om effektiv markanviandning och kon-
sekvenser for kommunens ekonomi.

Konsekvenserna diskuteras utifran en jimforelse mellan radande omstiandigheter
och de mgjligheter som detaljplaneforslaget ger.

Miljokonsekvenser

Genom att planldgga ny verksamhetsmark i anslutning till befintlig kan dvergri-
pande negativa miljokonsekvenser undvikas. Planen ligger dock i relativt nira an-
slutning till E18 samt befintliga villatomter (kv Grésslidnten och Gréskullen). Ny
verksamhetsmark ska vara ej storande for omgivningen, vilket sedermera far pro-
vas via anmélan eller tillstandsérenden enligt miljobalken av tillsynsmyndigheten
(miljondmnden eller ldnsstyrelsen). Det kan eventuellt innebéra att anmélnings-
eller tillstandspliktiga verksamheter inte dr aktuella pa platsen. Den nya verksam-
hetsmarken har planerats ca 25- (drygt) 30 meter fran ndrmaste yta for bostadsin-
damal. Det uppgar vidare minst 40 meter mellan byggbar mark for bostads- respek-
tive smaindustri- handels- och kontorsindamal (for huvudbyggnad). De befintliga
bostidderna bedoms ha tagits hdnsyn till genom att mark som idag dr bevuxen med
skog ska bevaras mellan de olika omradena dven som en visuell barridr for att si-
kerstilla en god bebyggd miljo.

Den planerade verksamhetsmarken ligger pa ett acceptabelt avstand fran E18 med
avseende pa risker och buller. De befintliga villatomterna ligger pa ett avstand om
ca 200 - 350 meter. Risken finns att riktvérdet for ekvivalent buller vid fasad dver-
skrids och en bestammelse om skydd mot storningar har lagts in for ny bostadsbe-
byggelse i detaljplanen.

I samband med planldggningen har “Villa Grisdalen” foreslagits omfattas av
skydds- varsamhets- och utformningsbestimmelser med hénsyn till det kulturhisto-
riska virde som huvudbyggnaden och miljon omkring denna utgér. Genom att i
planldggningssammanhang sikerstilla sadana viktiga allménna intressen kan dven
detta bidra till en god bebyggd milj6. Inom bostadsmarken har dven ett skydd lagts
pa den stora ek som star i sydsluttningen (n;). Eken har betydelse bade for kultur-
miljon och for naturvarden.

Omradets gronstruktur i stort har ocksa beaktats vid planldggningen (NATUR,
PARK). Dess betydelse dr hog for lek, rekreation, fordrojning av dagvatten samt
dess visuella, avdelande funktion mellan bostdder och verksamhetsomrade. Skogen
har dven en viktig funktion att fylla nir det giller att begrinsa spridning av luftfor-
oreningar fran vigtrafiken for de som vistas eller bor i nirheten.

Under planprocessen har planeringsunderlag tagits fram med avseende pa geotek-
nik, fororenad mark och dagvatten. De geotekniska forutsittningarna for byggnat-
ion dr relativt goda. De nu utredda geotekniska forhallanden inom aktuellt omrade
ger ¢j hinder eller allvarliga restriktioner fér genomfoérande av planen.
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Den tidigare markanvindningen for handelstradgard gav upphov till misstankar om
eventuella fororeningar fran denna. Utredningen visade dock att marken inom
planomradet klarar av den planerade markanvindningens riktlinjer, s& kallad
“mindre kénslig markanvédndning” och till och med for de allra flesta imnen dven
“kénslig markanvindning”.

Dagvattenhanteringen inom planomradet, och inom Grisdalen i stort har utretts.
Dagvattenledningsnitet dr underdimensionerat for de nederbérdsméngder som for-
vintas i framtiden. Inom planomradet behover dérfor fordrojningsmagasin anord-
nas, som klarar av de nya hardgjorda ytor som skapas inom omradet samt bidrar till
en for hela Grisdalen bittre situation och avlastning av ledningsnétet. Denna funkt-
ion foreslas inrymmas inom allmén platsmark (PARK) (dagvatten), norr och s6-
der om industrimarken. Pa den sddra ytan foreslas dven en mangfunktionell yta
med bollplan och dagvattenhantering kombinerat pd samma yta. Inom planomradet
giller for verksamhetsmarken att minst 50 % av dagvattenflodet vid ett 10-arsregn
ska omhiéndertas lokalt (n3). Den exakta magasinsvolymen far beriknas med ut-
gangspunkt fran hur manga m* hardgjord yta som kommer att finnas inom fastig-
heterna. Den hogsta andelen hardgjord yta inom industrimarken har begrinsats,
med syftet att minska dagvattenflddet.

Flera atgérder foreslas inom planomradet som ska verka positivt for dagvattenhan-
teringen i omradet. Fordrojning av dagvattnet som kommer fran E18 och ny indu-
strimark bidrar till att flodet jamnas ut lingre ner i systemet. Detta dr positivt for
vattentikten i Kattfjorden, eftersom Grundviksbicken innehéller konstaterade for-
oreningar som kan transporteras vidare ut i Vinern om flodet okar. Planforslaget
innehaller dock inte ndgon helhetslosning pa befintliga problem med dagvattenhan-
teringen inom Grisdalen.

Sociala konsekvenser

En anvédndning av omradet for verksamhetsmark, allmédn platsmark och till viss del
bostadsmark (pagaende markanvindning) ger mojligheter till méten mellan ménni-
skor. Det ges dock sdmre forutsittningar for detta dn vad en genomford, nu gil-
lande, detaljplan for idrottsdndamal skulle gora. Men mer 4n vad nuvarande f6rhal-
landen dr inom omradet (sly/dngsmark). Omradet dr idag delvis tillgéngligt via
gang- och cykelvigar och gata.

Delar av planomradet kan idag upplevas som otryggt att vistas i eller passera ige-
nom och att ”ordna upp” omradet med utbyggd verksamhetsmark skulle kunna bi-
dra till att denna upplevelse minskas i forhallande till idag. Inom planomradets
sodra del finns mojligheter att bygga en bollplan vilket skulle kunna bidra till mo-
ten, rekreation och lek.

Ekonomiska konsekvenser

Genom att utnyttja befintliga investeringar i infrastruktur som befintliga gator, led-
ningar och dvriga tekniska system via fortdtningsprojekt i stadens befintliga struk-
turer, frimjas en hushallning med resurser savél som samhills- och projektekono-
min.

Kostnader for projektets genomférande uppstar genom till exempel utbyggnad av
gata (LOKALGATA), ging- och cykelvig (GC-VAG), ledningar samt diken
(dike) och fordrojningsmagasin for dagvatten och eventuell bollplan (dagvat-
ten/bollplan). Kostnaderna ska tidckas av intikter fran forséljning av verksamhets-
mark.



