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1. Inledning

Detaljplanens plankarta dr den handling som é&r juridiskt bindande och anger vad

som till exempel ska vara allmén plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska

regleras med mera. Plankartan ligger till grund for kommande

bygglovsprovning. Planbeskrivningens syfte dr att beskriva omradets
forutséttningar och de forandringar och konsekvenser planen innebar.

Planbeskrivningen ska vara ett stod for att forsta plankartan. Detaljplanen tas
fram enligt nedanstaende planprocess. Plankartan dr upprittad efter Boverkets

foreskrifter och allméinna rad BFS 2020:5 och 2020:6.
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Plan- Samrad | | Granskning
uppdrag

Antagande |

Laga kraft

Planprocessen

Revideringar

Under granskning har yttranden inkommit vilka foranlett f6ljande

revideringar:

- Information om ledningsritt i planbeskrivning har reviderats.

- I planbeskrivning har information géllande ersittning i samband med

inlosen av allmén plats lagts till.

- I plankartan har bestimmelsen m; - Bostadsbyggnader ska utformas
sé att forordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader efterlevs,
tillkommit fOr att sikerstélla att bullernivaer inte dverskrider det

acceptabla.

Planhandlingar

Plankarta
Planbeskrivning (denna handling)

Undersokning om betydande miljopéverkan, 2021-10-05
Bullerutredning Tulpanen 11, Sweco, 2022-02-01
Dagvattenutredning Tulpanen 11, 14 och 21 och Vallmon 12, Sweco, 2022-

05-17

PM Grundvattenprovtagning, Sweco, 2022-04-25

Syfte

Detaljplanens syfte ar att planldgga fastigheterna Tulpanen 11, 14 och 21 1
linje med antaget Planprogram for Gardet och Fordjupad dversiktsplan for
Bollnis stad. Detta for att ersétta dldre befintlig bebyggelse med ny, mer
héllbara boendemiljoer avseende byggnadsmaterial, tillgdnglighet och
energieffektivisering samt for att mota det 6kade trycket pa bostader.

Bebyggelsen dr tinkt i dtta vaningar med verksamhetslokaler i bottenvaning

mot Bjorkhamregatan.

Lage och areal

Det omrade som foreslds omfattas av detaljplanen bendmns som

planomradet. Planomradet ligger inom stadsdelen Gérdet som &r Bollnés
storsta bostadsomrdde med géngavstind till centrum.

Bygg-
lov
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Avsténdet dr cirka en kilometer till Brotorget. Omradet avgrinsas av
Giérdesgatan, Edelsbergsvdgen och Bjorkhamregatan.

Planomradet omfattar fastigheterna Tulpanen 11, Tulpanen 14, Tulpanen 21.

En detaljplan fir inte omfatta ett storre omrade dn vad som behdvs med
hinsyn till planens syfte och genomforandetid. Detaljplanegrénsen &r
placerad i fastighetsgrénsen till Tulpanen 11, 21 och 14.

Planomradet omfattar en areal av cirka 15 900 m?.

Figur 2. Avgrénsning av planomradet. Flygbild fran Lantmateriet.

Markagare

Fastighetsdgare till fastigheterna Tulpanen 11, 14 och 21 &r Bollnés
Bostéder.

2. Tidigare stallningstagande

Uppdrag och bakgrund

Milj6- och byggndmnden beslutade 2021-09-15 att detaljplan for
fastigheterna Tulpanen 11, 14 och 21 fér upprittas efter en begéiran frin
Bollnés Bostéder.

Néamnden beslutade dven att Planprogram for Géirdet ska vara vigledande
och att en 6versyn av befintliga detaljplaner inom Bollnds Bostdders och
kommunens bestédnd ska goras. Fastighetségaren utfor detaljplanearbetet i
egen regi i samrad med Samhillsbyggnadskontoret.
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Planhandlidggningen utfors av Samhillsbyggnadskontoret men bekostas av
fastighetsdgaren samt att ett planldggningsavtal ska upprattas som redovisar
plankostnaderna.

Oversiktsplan

I Fordjupad oversiktsplan for Bollnés stad beskrivs centrum och Géardet som
den mest tillgéngliga, aktivitetstita miljon och en del av den sjilvklara
knutpunkten i kommunen. Fortdtningen ska i huvudsak ske inom detta
omrade. Hogre bebyggelse samt verksamheter bor tilltas. Den
funktionalistiska arkitekturstilen bor framhévas och hénsyn till dessa
byggnader och deras bevarande ska ske vid fortitning samtidigt som ett
helhetsgrepp bor tas for hela Gardet, bland annat for att forbattra tryggheten.

Detaljplaner, fastighetsplan, omradesbestammelser

Nedan fortecknas gillande detaljplaner inom planomradet. Om foreslagen
detaljplan antas och vinner laga kraft, upphor tidigare detaljplan att gélla
inom planomréadet. Den fortsatter daremot att gélla som tidigare utanfor det
aktuella planomradet.

Tulpanen 11 och 21 omfattas av detaljplan for Andring till stadsplan for
kvarteret Tulpanen i Bollnds stad, faststilld 1945-12-31. Detaljplanen anger
mark for bostadsdndamal som far bebyggas med fristdende hus, max 25 %
av tomtarean. Hogsta antal vningar som medges &r tre vaningar till en hojd
av 10,8 meter. Byggs tva vaningar far det maximalt vara 7,6 meter och byggs
enbart en véning ir hojdbegriansningen 5,2 meter. Byggnadernas placering &r
bestdmd genom att mark som ej far bebyggas dr angiven runt den ténkta
placeringen. Genomforandetiden har gatt ut.

7 A
Figur 3. Andring till stadsplan for kvarteret Tulpanen i Bollnés stad. Planomradet &r markerat
med réd streckad linje.
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Figur 4. Andring till stadsplaner fér delar av Bollnés stad. Planomradet &r markerat med
orange streckad linje.

Tulpanen 11 och 21 omfattas dven av Andring till stadsplaner for delar av
Bollnds stad, faststéilld 1963-11-29. Tilldgget gjordes pa grund av dndrad lag
angdende vindsvéningar. Bestimmelsen som lades till dver hela omrddet
innebdr att vind inte fir inredas ver angivet vaningsantal eller storsta
hushdjd. Genomforandetiden har gatt ut.

Tulpanen 14 omfattas av detaljplan for Andring av stadsplan for del av
kvarteret Tulpanen, faststilld 1965-07-03. Detaljplanen anger mark for
handelsdndamél samt for garageindamal, samt allmén plats for gata.
Byggnadernas placering dr bestimd genom att mark som ej far bebyggas ar
angiven runt den tinkta placeringen. Hogsta byggnadshdjd for handel ér 5,2
meter, max en vaning. For garage dr hogsta byggnadshojd 4,0 meter. Utdver
dessa far inte vindsvaning inredas. Genomforandetiden har gétt ut.

Tulpanen 11 och 14 omfattas dven delvis av Andring av stadsplan for
kvarteren Vallmon, Resedan och Astern, faststilld 1952-11-14. Marken
mellan byggnadskropparna och Gardesgatan utgor bostadsmark som inte far
bebyggas. Genomforandetiden har gatt ut.

Del av Tulpanen 14 omfattas dven av Andring av stadsplan for kvarteret
Skidan med flera, faststilld 1974-09-29. Detaljplanen anger gatumark och
utfartsforbud 1 grénsen till gata/plangréans inom Tulpanen 14.
Genomforandetiden har gatt ut.
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orange streckad linje.

Planprogram

Planomradet omfattas av planprogram antaget av kommunstyrelsen 2020-06-
03. Planprogram for Gérdet togs fram under 2020/2021 av Sweco. For
Girdet har Bollnds Bostidder tagit fram en vision, Gdrdet mitt i staden som
planprogrammet bygger pa. Planprogrammet syfte var att fora dialog, att
klarldgga forutsdttningarna, att ge forslag och riktlinjer for framtida
detaljplaner och att belysa konsekvenserna av de foreslagna atgérderna.
Planprogrammet &r vagledande for aktuell detaljplan.

Enligt Planprogrammet bor ny hogre bebyggelse i atta vaningar ersitta de
befintliga byggnaderna med sdmst forutséttningar for hallbart boende.

Flera forslag och riktlinjer ges for strak och kopplingar. Bland annat foreslés
ett nytt gdng- och cykelstrak diagonalt genom Gérdet.

Trygghetshdjande atgérder beskrivs framst genom forbattringar av omradets
innergdrdar, dess gronstruktur samt genom funktionsblandning.

Vision for Gardet, Gardet mitt i staden

Visionen for Girdet, Gdrdet mitt i staden, har tagits fram av Sweco pa
uppdrag av Bollnéds Bostidder under ar 2019. Visionen anger att omradets
attraktionskraft och dess rykte ska stirkas samt att stadsdelen ska bli en
tydligare del av staden, se figur 6. Gérdet ska vara ett attraktivt omrade att
vistas 1, att besoka och att bo 1. Det ska vara en trygg plats att bo pa. Omradet
ska vara spdnnande att besdka. For att uppna visionen bor omradet fi en
tydlig ekologisk profil och vissa problembyggnader rivs och ersétts med nya
mer energisndlare bostider.
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Attraktionskraften till Gardet stirks genom tre fokusgrupper:
e De som redan bor dir och vill bo kvar.
e De som vill flytta till omradet.

e De som vill besoka malpunkter i omradet och det inkluderar &ven det
intilliggande aktivitetsomradet.

En rad atgérder foreslds for omradets utemiljoer, befintliga byggnader, och
nya byggnader samt hur gronytor med mer vatten nérvarande och nya sociala
sammanhang kan astadkommas for att uppna visionen.

I Gérdets naromrade finns bade aktivitets-, service-, rekreations- och
handelsomrade vilket kan lyfta omradet mer.

Infrastrukturstraken (figur 6) i1 6st-véstlig och nord-sydlig riktning kan
utvecklas for att béttre nd centrum, viktiga mélpunkter och
rekreationsomrdden.
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Figur 6, Nya strak, ny bebyggelse, grénytor, park och markerade entréer till Gardet enligt
visionen. Kélla: Vision, Gérdet mitt i staden.

Regionala och lokala miljomal

Bollnds kommuns program for ekologisk hdllbarhet antogs av
kommunfullmiktige 2022-06-20 § 131. Det har tagits fram utifran bland
annat Agenda 2030 och de svenska miljokvalitetsmélen. I programmet
redovisas kommunens mal for att uppna ett resurseffektivt och klimatneutralt
sambhille.

Malen har delats in i tre omraden:
e Klimat och energi
e Natur

e Mainniska



11 (38)

Hur Bollnis planeras och byggs paverkar en lang tid framover savél
boendeforhallanden som infrastruktur for transporter, energianvéndning,
avfallshantering samt vatten- och avloppsfragor. De lokala miljomalen
kompletterar de nationella och regionala miljomalen utifran de lokala
forutsittningarna.

3. Forutsattningar

Stads- och landskapsbild

Gaérdet dr Bollnés storsta bostadsomrade. Bostadsomradet Gérdet vixte fram
fran mitten av 1940-talet i samband med Bollnés expansion och har nigra av
de éldsta hyreshusen i Bollnis. De flesta av bostadsbyggnaderna har byggts
mellan 1945 och cirka 1965.

Bostadsomrédet Girdet med sin karaktér av ”hus 1 park™ utgor ett bra urval
for byggnadskulturen frén mitten av 1900-talet och utgdr en egen arsring i
Bollnis stadsutveckling med en sammanhéllen bebyggelsemiljo.

Den dominerande byggnadstypen ar lamellhus i 3 till 4 vaningar.
Lamellhusen utgdr en av omradets mest karaktaristiska egenskaper. Det
hogsta nuvarande huset inom Gérdet utgors av ett femvaningshus utmed
Bjorkhamregatan och utgor ett landmaérke.

De tva mest karaktiristiska fasadmaterialen &r tegel och puts. Séder om
Laroverksgatan och Hedhamregatan har de flesta husen rétt tegel och ljust
tegel. Resterande har putsad fasad med milda fargnyanser och enstaka
morkroda putsfasader.

Taken i den syddstra delen av Girdet (s6der om Bjorkhamregatan) utgors av
sadeltak 1 rott tegel eller morkblatt, men 1 nordvéstra delen (norr om
Bjorkhamregatan) dominerar pulpettak.

Gardet dr uppbyggt kring en strikt kvartersstruktur med langa, réta gator med
bostadskvarter. De friliggande flerfamiljshusen ar placerade indragna fran
gatan 1 en struktur enligt ’hus 1 park”. Byggnaderna har placerats med
hénsyn till att ge basta mojliga solforhéllanden och ljusinfall i 14genheterna
och innergardarna. Men @ven for att kunna medge generdsa gronytor
(omkring 25x60 meter) mellan husen. Husens placering i forhallande till
gatorna varierar darfor. Vissa hus har gavel mot gata och andra har ldngsidan
mot gatan.

Innergardarna har tack vare en omsorgsfull rumslig placering av
byggnaderna en halvprivat karaktir som &r karaktéristiskt for hus i park. Det
skapar en hemmakénsla for de boende samt en 6ppenhet gentemot hela
omradet. Det underlattar for social samvaro och ger en god dverblick. De
halvomslutna gardarna med balkonger och fonster in mot gardarna ger
manga 0gon pa platsen, vilket ger en 6kad trygghetskinsla.

Pé innergédrdarna finns stadsodling, lekplatser, idrottsytor, sittytor samt
parkering for bilar och cyklar.

Befintlig bebyggelse

Totalt innehaller planomrédet 90 bostadsldgenheter. Generellt har
bebyggelsen inom planomradet stora renoveringsbehov och stor potential
vad giller energiforbéttring.
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Det finns bostadsbyggnader vars byggnadsmaterial utgor ett problem utifran
radonaspekt. Det finns dven ett behov av en bittre driftsekonomi. Hiss
saknas och tillgingligheten till 1dgenheterna dr dirmed lag. Innergardarna ar
slitna.

Fastigheten Tulpanen 11 dr bebyggd med tre flerfamiljshus, delvis
sammanbyggda genom inglasade verandor och sammanbyggda i gavel sd att
huskropparna bildar en L-form.

Tv4 av husen har langsidan mot Bjoérkhamregatan och ett hus har gaveln mot
gatan. Entréerna dr placerade mot gatan och mot centrumbyggnaden inom
Tulpanen 14.

Husen med langsidan mot Bjorkhamregatan ar placerade nagot indragna fran
gatan med sa kallad forgédrdsmark. Inom férgardsmarken finns plats for
cykel- och barnvagnsparkering.

Byggnaderna utgors av tre viningar samt kéllarvining. Fasaderna ér putsade
i rott, gult och brunt. Tak utgors av sadeltak med brunt tegel. Balkonger i
ljus plat finns péd den sida av husen som vetter mot innergardarna.

Figur 7. flerfamiljshusen och innergérden med grényta och parkering inom Tulpanen 11.

Fastigheten Tulpanen 14 4r bebyggd med en envaningsbyggnad for
handelsdndamaél och gar under bendmningen gallerian. Fasadmaterial utgdrs
av plat och tegel. I byggnaden ryms ett flertal centrumverksamheter som
korskola, grill med uteservering och en kommunal métesplats.
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Figur 8. Centrumbyggnad inom Tulpanen 14 invid korsningen
Bjérkhamregatan/Edelsbergsvégen ses till védnster i bild. Foto: Sweco.

Fastigheten Tulpanen 21 &r bebyggd med tva helt friliggande flerfamiljshus.
Entréer dr pa bada husen placerade pé husets véstra sida. Husen dr placerade
med gavlarna mot Gérdesgatan, ndgot indragna frn gatan. Husen utgérs av
tre vaningar samt kéllarvaning. Fasaderna ar putsade i ljusgult. Det vistra
huset har inglasade balkonger. Tak utgérs av sadeltak med brunt tegel.
Innergérden &r gemensam med Tulpanen 11.

¢ il g

Figur 9. Flerfamiljshusen inom Tulpanen 14 utmed Géardesgatan ses till védnster i bild. Foto:
Sweco.
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Natur och kultur, rekreation

Natur och kultur

Planomradet dr sedan tidigare ianspraktaget av bebyggelse med asfalterade
ytor eller grasmattor. Négra oexploaterade naturomraden eller gronomriaden
finns ddrmed inte inom planomradet.

I anslutning till planomradet finns det en allé och en tradrad som omfattas av
generellt biotopskydd enligt miljobalken: utmed Bjorkhamregatan finns en
allé med olika tradarter pd gatans bada sidor. Bjorkar finns nordvést om
gatan och ronnar inom planomradet utmed gatan. Lings Gérdesgatan finns
en blandad trddrad med olika avstdnd. Pelaraspar och 16nn finns inom
planomradet.

Invasiva arter

Om invasiva arter patriffas i genomforandet ska dessa hanteras pa tillborligt
satt for att undvika att de sprids vidare.

Rekreation

Vister om planprogramsomradet ligger rekreationsomradet Hoberget med
elbelyst sparslinga och Solrosens IP med en konstgrisfotbollsplan,
skatepark, beachvolleybollplaner och en ishockeyrink. Utmed Alirgatan
ligger Bollnés sporthall och simhall. I anslutning till Hoberget finns ett
gronstrak som lidnkar ihop Stora och Lilla Bolleberget och Langnds. Dessa
finns pa ett avstand om 300-650 meter.

Offentlig och kommersiell service

Girdet ligger ndra stadens mest grundlaggande offentliga och kommersiella
utbud, ett stenkast fran stadscentrum, nira till natur-, friluftsliv och
fritidsaktiviteter.

Utmed Fabriksgatan finns livsmedelsaffarer, drivmedelsforséiljning och
annan service. I ovriga delar av Gérdet finns smaskalig service och handel
utspritt. P4 Gérdet finns allménna savél som privata forskolor och
grundskolor. Utmed Alirgatan finns gymnasium och yrkeshogskola.

Bollnés centrum ligger cirka 0,5 km sydost om planomradet vilket har ett
storre utbud av sévil offentlig, privat och kommersiell service. Ytterligare
tillgang till service finns via nérheten till sporthallen och
rekreationsmojligheter.

Trafik och gator

Gatunat, biltrafik

Gatustrukturen pa Gérdet bestar av huvudgatan Bjorkhamregatan som ar
sammanbunden med Edsbyvigen via Myrbéacksgatan i séder och med
riksvdg 83 via Fabriksgatan i norr. Utefter dessa gator dr de storre
mélpunkterna lokaliserade. Resterande gator definieras som lokalgator enligt
Trafiknitsanalys for centralorten 1 Bollnds kommun (2003-10-27). Samtliga
gator 1 anslutning till planomradet dr 6ppen for biltrafik 1 bada

riktningarna. I Figur 10 redovisas gatustrukturen i tre nivier med
genomfartsvig, huvudgata och lokalgator.
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Figur 10. Gatunétets indelning i tre nivaer med genomfartsvdg, huvudgata och lokalgator.

Gang- och cykeltrafik

Bjorkhamregatan och Edelsbergsviagen utgor del av det overgripande gang-
och cykelvégnitet 1 Bollnds. Bjorkhamregatan har trafikseparerad gang- och
cykelbana. Resterande gator har gangbanor for gangtrafik.

Utmed Bjorkhamregatan, strax innan Fabriksgatan norr om planomrédet,
finns en intensivbelyst gdngpassage med taktila plattor. Bjorkhamregatan har
intensivbelyst gangpassage strax sydvist om korsningen med Girdesgatan,
utanfor planomradet. Gérdesgatan ar vid korsningen med Bjorkhamregatan
utrustade med taktila plattor for att underlétta for personer med
synnedsattning.

Laroverksgatan, dster om planomréadet, samt Fabriksgatan planeras fa
forbattrade gang- och cykelmojligheter genom ombyggnation.
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Figur 11. Gatunét, gang- och cykelvdgar och gang- och cykelstrak samt planerade GC-végar.
Kaélla: Planprogram fér Gérdet.

Kollektivtrafik

Busshéllplatser inom omrédet finns pa Bjorkhamregatan och Fabriksgatan
endast 1 sddergéende riktning, se Figur 12. Tva nya busshallplatser planeras
for narvarande vid Fabriksgatan.

Stadsbussar trafikerar Bjorkhamregatan och Fabriksgatan i bigge
riktningarna med 30-minuterstrafik. Sjukhusvigen i soder trafikeras av
regionalbusslinje 100 mellan Edsbyn och S6derhamn och av en
stadsbusslinje.

Via Wilheminapassagen nds Bollnds Resecentrum med tag- och
bussforbindelser.
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Figur 12. Karta éver busslinjer och busshallplatser i och kring G&rdet. Kélla: Planprogram fér
Gérdet.

Parkering

Bilparkering i omréadet sker pa bade gator och inom berdrda fastigheter pa
asfalterade ytor eller i garage. Parkering av cykel sker primért i anslutning
till bostadshusens entréer. Vister om centrumbyggnaden inom Tulpanen 14
finns besoksparkeringar.

Riksintressen och omrades-/bebyggelseskydd

Skyddad natur

Planomradet dr beldget inom riksintresse for turism och rorligt friluftsliv
enligt 4 kap 2 § miljobalken. Eftersom planomradet bestir av
stadsbebyggelse bedoms riksintresset inte ha nagon sérskild relevans inom
det aktuella omradet. I Gvrigt berdrs inga riksintressen eller skyddade
omréden.

Totalforsvaret

Planomradet ligger inom paverkansomrade for viderradar och ar ett utpekat
riksintresse for totalforsvaret. Plangenomforandet paverkar inte riksintresset
negativt.

Fornlamningar/kulturminnen

Inom planomréadet finns inga fornldmningar eller 6vriga kulturhistoriska
lamningar.
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Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

Inom planomrédet finns inga utpekade kulturmiljoer eller byggnader enligt
Riksantikvariedmbetet. Inga byggnader inom planomridet har skydd mot
rivning eller varsamhetsbestimmelser i gillande detaljplaner.

Geotekniska forhallanden
Hela planomrddets jordart utgors av lera-silt enligt SGU:s kartvisare.

Hydrologiska forhallanden
Dagvattenutredning/Planprogram

Avrinningsomradet till utredningsomradet har en storlek pa 0,72 km? och har
ett storre omrade med en storre lagpunkt dér floden sénks innan det nar
utredmngsomradet se Flgur 13.

Figur 13. Avrinningsomrade till utredningsomréadet. Bakgrund: Ortofoto frén Lantméteriets
visningstjénst.

Avrinningsomradet inom och ut ur utredningsomradet (som sammanfaller
med planomradet) stricker sig 1,3 km ner till sj6n Varpen om hogre skyfall
uppstér, se Figur 14 och Figur 15. Vid vanliga skyfall leds vattnet idag till
det befintliga dagvattenledningssystemet intill utredningsomrédet eller
infiltreras genom mark.

Det finns inga rapporterade driftstorningar pd dagvattenledningsnitet inom
planomradet Gérdet.

Markavvattning och dagvatten

I nuldget bestar dagvattenhanteringen av traditionella dagvattenldsningar
med dagvattenbrunnar som &r anslutna till det kommunala dagvattennétet.

Genomslédppligheten i marken inom omradet betecknas som ldg av SGU.
Mojligheterna till infiltration &r déarfor 1ag inom Tulpanen 11 och 21. Vid
Tulpanen 14 dr genomsléppligheten 18g ndrmare Bjorkhamregatan respektive
hog narmare Edelbergsvagen och ner mot lastkajen vid fastigheten.
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Figur 14. Avrinning inom och i anslutning till utredningsomrédet enligt héjddata.

Figur 15. Avrinningsvégar fér dagvatten enligt héjddata. Det norra utredningsomradet avser
denna detaljplan.

Halsa och sdkerhet

Trygghetsfragor

I 6versiktsplanen redovisas en medborgarenkit som genomfordes via
webben ar 2016 som behandlade boendemiljon 1 Bollnés i termer av
trygghet, onskemal och upplevelsen av staden. Pa fragan om hur man ser pa
sina stadsdelar svarade medborgarna att man generellt trivs bra.
Bostadsomradena Granberg och Gérdet stack dock ut med ett simre resultat
an Ovriga stadsdelar.
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Den upplevda tryggheten skulle enligt enkéten kunna forbéttras med fler
poliser och viktare, foljt av battre belysning och fler ménniskor 1 rorelse
samt béttre integration. Synpunkter som framkom om infrastrukturen var
onskemal om titare avgangar med kollektivtrafik och framst battre gang- och
cykelvégar.

Markfororeningar

Tidigare har en bensinstation legat inom fastigheten Kamreraren 1 som
angrénsar till fastigheten Tulpanen 14. Marken har sanerats till nivan for
mindre kinslig markanvandning efter det att den har avslutats. Under 1990-
talet hittades dock bensin i grundvattnet inom Tulpanen 14 i samband med
ett lackage fran bensinstationen da den fortfarande var i drift. Uppgifter
saknas om nagon sanering av marken pa fastigheten Tulpanen 14 utférdes
efter det och inga uppfoljande provresultat har hittats. Féroreningens
utbredning &r oklar. Det finns ddremot flera éldre rapporter, bland annat
hydrologiska undersdkning med syfte att klarligga eventuella
spridningsvégar for bensinen fran stationsomradet och slutrapport dver
bensinldckaget frin bensinstationen. Nigra andra indikationer pa
fororeningar ar inte kinda inom planomradet.

§
$
§
3

2
=

a0 m
(c\\qg OKQ8
v’b
Ry
bﬁ
ES \

Fab“k"'gd(an

Figur 16. Aktuella omradet inringat i rétt och tidigare bensinstationen inringat i blatt. Kélla PM
Grundvattenprovtagning.

Radon

Inom detaljplaneomradet finns inga inventerade omraden dir
markradonhalten Gverstiger rekommenderade grénser enligt den
kommundvergripande karteringen som har gjorts. Stralningen frdn marken ar
séllan forho6jd och dverstiger endast rekommenderade gréinser i enskilda fall.

Vissa av byggnaderna inom planomradet har radonproblem pa grund av
byggnadsmaterialet.

Oversvamning, skred eller erosion

Det finns inga indikationer pd markforhdllanden som kan orsaka ras, skred
eller erosion inom omrédet enligt SGU:s jordartskarta. Omrédet riskerar inte
att oversvimmas fran Ljusnan.
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Enligt utford skyfallskartering for Bollnés stad utpekas bland annat
Bjorkhamregatan och fastigheten Tulpanen 14 som plats med férhojd risk for
oversvamning. Vissa delar av detaljplaneomradet ligger lagt och ndra storre
flodesvégar for skyfall.

Lokalt omhéindertagande av dagvatten genom 6ppna dagvattenlosningar och
infiltration pa genomslappliga gardar foresprakas i planprogrammet och i
Bollnéds kommuns riktlinjer for dagvattenhantering savél som i denna
detaljplan.

Buller

Riktvérden for buller fran trafik enligt forordningen om trafikbuller vid
bostadsbyggnader 2015:216 framgér av Tabell 1. Om vérdet 60 dB(A)
ekvivalent niva (medelljudnivd) vid fasad dnda 6verskrids bor minst hélften
av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en sida déar 55 dB(A)
ekvivalent ljudnivé och 70 dB(A) maximal ljudnivé (géller nattetid 22— 06)
inte dverskrids vid fasaden. For bostider om hdgst 35 m? ir riktvirdet vid
fasad i stéllet 65 dB(A). Riktvérdet for maximal ljudniva pa uteplats far
overskridas, men inte med mer dn 10 dB fem génger per timme kl. 06-22.

Ekvivalent ljudniva, dB(A) Maximal ljudniva, dB(A)

Ljudniva utomhus vid fasad 60

(frifaltsvarde)

Ljudniva utomhus vid uteplats i 50 70
anslutning till bostad

Tabell 1. Riktvérden for trafikbuller som normalt inte bér 6verskridas vid nybyggnation av
bostéder.

Dagens ekvivalenta ljudniva redovisas 1 ljudutbredningskartan nedan i
intervaller om 5 dB. Ljudnivén vid fasad mot Bjorkhamregatan ar beréknat
till 60-65 dB. Riktvirdet for ljudniva vid bostadsfasad, som géller vid
nybyggnation, dverskrids 1 nulaget.

Riktvirdena 50 dB(A) Leq och 70 dB(A) Lmax som ska uppnas vid
uteplatser innehalls pa storre delen av innergarden for bade nuldget och for
prognoséret 2040. Overskridande sker endast nirmast Girdesgatan.
Riktvérden for uteplats overskrids ej vid de fasader som vetter mot
innergérden.
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Figur 18. Ekvivalent ljudniva.

Vibrationer

Nérmaste kélla till storre vibrationsalstrande verksamhet utgors av
framforallt jarnvagstrafiken pa norra stambanan, cirka 300 m Osterut.
Vibrationer frén jdrnvigstrafiken bedoms inte berdra planomradet.

Farligt gods

Riksvig 50/83 och jarnvagen utgor leder for farligt gods. Végarna och
jarnvégen dr placerade 6ver 300 meter frin ndrmaste byggnad inom
planomrédet och utgér dirmed ingen fara for den bebyggelse som planeras.
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Aven Fabriksgatan ir rekommenderad firdvig for farligt gods enligt éldre
information. Troligtvis dr Fabriksgatan utpekad som detta pd grund av
fardvig till den tidigare bensinstationen som var placerad inom fastigheten
Kamreraren 1 som nu dr avvecklad och sanerad. Fabriksgatan &r 1 dagslaget
inte aktuell som farligt gods led varvid tilldimpning av skyddsavstand och
riskutredning inte &r aktuellt.

Skyddsrum

Inom de berdrda fastigheterna finns befintliga skyddsrum. Skyddsrum &r
utrymmen som ska skydda befolkningen vid fara under hojd beredskap och
ar en del av en byggnad eller annan anldggning med forstarkta vaggar, tak,
golv och dorrar som kan sta emot tryckvag och splitter, brand, joniserande
strdlning och brate fran raserade hus.

Forutsattningar for raddningsingripande

Det utrymme som behovs for raiddningsfordon beddms finnas i
detaljplaneforslaget. Slutgiltig utformning gors i bygglovskedet.

Slackvatten finns i brandposter i omradet.

4. Planforslag
Bebyggelse och gestaltningsprinciper

Gestaltning

Planforslagets syfte dr att mojliggora ny bebyggelse for fastigheterna
Tulpanen 11, 14 och 21 i linje med antaget Planprogram for Girdet och
Fordjupad 6versiktsplan for Bollnds stad. Detta for att kunna tillskapa nya,
mer hallbara boendemiljder i ett centralt lage i Bollnds stad och for att mota
det dkade trycket pa bostidder. Planforslaget ger mdjlighet till cirka 114 nya
bostdder och har mojlighet att skapa ett nytt riktméarke inom Gérdet.

Planforslaget ér att bebyggelsen inom Tulpanen 11 fir bebyggas med upp
till atta vaningar for bostadsdndamal samt med mdjlighet till
centrumfunktioner i bottenvaningen. Hogsta nockhdjd ar 31 meter.
Byggnaden placeras pa samma avstand fran Bjorkhamregatan och
Giérdesgatan som den befintliga byggnaden. Den hogre byggnaden har
potential att skapa en entré till Gardet och bli ett riktmaérke.

Huvudentréer for byggnader inom Tulpanen 11 placeras mot gérden for att
bidra till en levande innergard. Via en 6ppning i huskroppen kan ménniskor
passera till fots ut till Bjorkhamregatan och i direkt anslutning till gdng- och
cykelvdgen Osterut.

Byggnadsarea (BYA) for ny bebyggelse inom Tulpanen 11 berdknas bli 1
700 kvm och byggnads bruttoarea (BTA) 13 600 kvm.

Takform ska vara sadeltak och taklutningen begransas till maximalt 40
grader fOr att knyta an till bebyggelsen 1 omrédet.

Tulpanen 14 far bebyggas med upp till fyra vaningar for centrum, kontors
och parkeringsdndamal till en hogsta nockh6jd 13 meter. Bottenvaning far
enbart anvéndas for centrum och kontor medan dvriga viningar avses for
parkering.
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Byggnadarea for P-hus beréknas bli 1450 (BY A). Bruttoarea (BTA)
berdknas bli 5800 varav centrumandamal/kontor/verksamheter max 1450
BTA pa vaning 1.

Tulpanen 21 far bebyggas med upp till fyra vaningar for bostadsdndamal.
Hogsta nockhdjd édr 13 meter. Takform ska vara sadeltak och taklutningen
begrénsas till maximalt 40 grader.

Byggnad placeras pa samma avstand fran Gérdesgatan som den befintliga.

Sammanstillning planbestimmelser

o1 - Taklutningen ska inte vara storre dn 40 grader. Ett karaktdrsdrag
1 omrédet dr att taklutningen inte &r storre dn 40 grader. I
Planprogram for Gdrdet sags att gestaltning av ny bebyggelse bor
grunda sig i den nuvarande kvartersstrukturen och arkitekturen
avseende proportioner, takvinklar, fasadmaterial och fonster.

f1-Tak ska utformas som sadeltak. I Planprogram for Gdrdet sigs att
gestaltning av ny bebyggelse bor grunda sig i den nuvarande
kvartersstrukturen och arkitekturen avseende proportioner,
takvinklar, fasadmaterial och fonster. Sadeltak ar den takform som
forekommer sdder om Bjorkhamregatan. For att anpassa det nya
huset till detta ska det utformas med sadeltak.

h; - D4 ett hus 1 dtta vaningar med mojlighet till centrumfunktioner i
bottenplan planeras, regleras den hogsta tilldtna nockhdjden till 31
meter.

hy - D4 hus 1 fyra viningar planeras, regleras den hogsta tilldtna
nockhdjden till 13 meter.

h3 - Inom denna yta fér inte totalhdjden pa byggnader uppga till mer
an 3,5 meter, da det bedoms vara den hojd pé byggnadsverk som
behovs for komplementbyggnader.

e1 - For att mojliggora mindre komplementbyggnader samt andra
mindre byggnader, mojliggors for en byggritt dar 25% av
fastighetsarean inom egenskapsomradet far bebyggas.

e> — Inom dessa ytor ir storsta byggnadsarea 50 m?. Detta d& omradet
till 6verviagande del ska héllas byggnadsfritt. Byggnader som kan
tillkomma &r t.ex. pergola eller forrad/kiosk.

Prickad mark — marken fér inte férses med byggnad inom denna yta.
Avsikten dr att skapa ett bebyggelsefritt avstdnd till omliggande gator
och fastigheter. I Planprogram for Gdrdet beskrivs att bebyggelsen
pa Gérdet &r placerad indragen fran gatan med sa kallad
forgardsmark. Forgdrdsmark bor enligt programmet finnas dven i
fortsdttningen, om det inte finns skél till annat. I detaljplanen regleras
dérfor placering med prickmark.

s1 - byggnadens bottenvéning fir endast anvidndas for centrum och
kontor. Bestimmelsen finns for att motverka att bottenvaningen som
bor innehélla verksamheter med liv och rorelse anvénds for
parkering.
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e mi - Géllande riktvirden for trafikbuller fir inte dverskridas vid
bostadsbyggnads fasad. Géllande riktvarden for trafikbuller vid
bostadsbyggnader dverskrids vid denna fasad och det behover
hanteras. I avsnittet buller beskrivs hur detta kan goras.

Service, offentlig, och kommersiell

Genom att detaljplanen medger centrum, kontor och parkering innebér det
att det dr planmassigt mojligt att anvénda fastigheterna for dessa &ndamaél. Pa
sa vis ansluter planomradets markanvandning till den handel och service som
finns utmed Fabriksgatan.

Gronstruktur

Kommunens gronstrukturprogram beskriver hur viktig kvartersmark ar for
den sammanhdngande gronstrukturen och for exempelvis spridning av arter
och som arenor for fysisk och social aktivitet. Genomslépplig mark, dven
inom kvartersmark, ar ett viktigt verktyg for att minska risken for skador vid
oversvimningar. Manga av forslagen pa metoder for
gronstrukturprogrammets strategier kan dven anvindas vid planering av
gronstruktur pa kvartersmark. Hér &r tre exempel:

o Oka tillgiingligheten genom satsningar pé tillgéinglig lek- och
traningsutrustning samt trygghet

e Utforma och placera grénomrdden som parker for att stirka
integration och méten mellan samhéllsgrupper

o Frdamja mojligheten till samvaro och odling genom att skapa platser
for stadsodling

En av ambitionerna med planprogrammet for Gérdet &r att utveckla
ekosystemtjdnsterna och de grona straken. Genom att planera gronytorna
med ekosystemtjinster och biologisk mangfald i fokus kan dessa stirkas
samtidigt som upplevelsevidrdena dkar. Stor omsorg bor laggas pa
utformningen av gronstrukturen for att uppna planprogrammets ambitioner.

Planerad bebyggelse sker utifran strukturen hus i park. Sméskalig
stadsodling kan ske i hogre grad inom innergérdar. Gronstrukturen bor
utvecklas genom att skapa mer och sammanhéngande gronytor samt en
storre artrikedom och estetik.

P4 motsatt sida om Bjorkhamregatan ligger en gang- och cykelvig vilket
planomrddet har mgjlighet att koppla till. Gdng- och cykelvigen utgér dven
mojlighet till en utvecklad gronstruktur enligt planprogrammet som kan gé
diagonalt genom Gérdet. Inom kvartersmarken finns dirmed mdjlighet att
bereda plats for det grona stréket.

Artskydd

Bollnés bostédder har genom okuldr bedomning samt kontakt med personal
med kinnedom om byggnaderna inom planomradet kunnat konstatera att det
inte finns nagra faglar eller fladdermdss 1 byggnaderna. Bestimmelserna i
artskyddsforordningen bedéms dirfor inte komma att aktualiseras.

Gator och trafik

Tulpanen 11 och 21 angérs med fordonstrafik via Gérdesgatan, Tulpanen 14
via Edelsbergsvigen eller Bjorkhamregatan.
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En mindre del av Tulpanen 14 mot korsningen Bjorkhamregatan/
Edelsbergsvigen anvénds i dagsldget som gatumark. Marken behdvs som
allmén plats for korsningens funktion och darfor planldggs marken som gata.

I Bollnds kommuns parkeringsstrategi (2016-12-23) redovisas att ett
parkeringstal for bil vid bostdder bor motsvara en uppskattad efterfragan
utifrdn lokala forutséttningar.

Parkeringstal for verksamheter & andra sidan bor utga ifrdn mojligheten att
resa med andra trafikslag. Parkeringstal (p-tal) anger hur ménga cykel- och
bilparkeringsplatser som bor anldggas vid exploatering av exempelvis
bostidder och arbetsplatser. Se Figur 20 och Figur 19 for parkeringstal for bil
och cykel.

Liagenhetstyp Cykelparkeringstal (antal platser per ligenhet)
Boende Besokande Totalt

Generellt 2,5 + 0,5 besoksplatser/ldgenhet 3,0

1 rum 1,5 + 0,5 besdksplatser/ldgenhet 2,0

2 rum 2,0 + 0,5 besdksplatser/ligenhet 2,5

3 rum 2,5 + 0,5 besoksplatser/lagenhet 3,0

4+ rum 35 + 0,5 besoksplatser/lagenhet 4,0

Figur 19. P-tal fér cykel. Kélla: Bolinds kommun, 2016.

Ligenhetstyp Bilparkeringstal (antal platser per ligenhet)
Boende Besdkande Totalt
Generellt* 0,50 + 0,10 bpl**/ldgenhet 0,60
1 rum 0,45 + 0,05 bpl/ldgenhet 0,50
2 rum 0,50 + 0,10 bpl/ldgenhet 0,60
3 rum 0,60 + 0,10 bpl/lagenhet 0,70
4+ rum 0,90 + 0,10 bpl/lagenhet 1,00

Figur 20. P-tal for bil. Kélla: Bolinds kommun, 2016.

Cykelparkering

Parkeringstalet for cykel berdknas till 2,9. Andelen av ldgenheter med 1 rum,
2 rum, 3 rum och 4 rum beddms lika stor i berdkningen.

114 x 2,9 = 330,6 cykelparkeringsplatser.

Det behovs 331 parkeringsplatser for cykel. Dessa kan placeras i anslutning
till entréer.

Bilparkering

Markanviandningen inom Tulpanen 14 medger ett fristdende parkeringshus
eller ett p-hus med centrum/kontor i1 bottenvining. Parkeringshuset syftar i
forsta hand till att tillgodose boendes behov av parkering och for att inte
skapa ytterligare hardgjorda markytor. Tre vningar med parkering kan ge
150 parkeringsplatser dér varje vaning rymmer 50 parkeringar.

Planomradets centrala placering beddms kunna innebaira att p-talet kan héllas
relativt 1agt. Cirka 114 nya bostidder kan tillskapas enligt planforslaget.
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Parkeringstalet riaknas till 0,7 per Igh. Andelen av ldgenheter med 1 rum, 2
rum, 3 rum och 4 rum bedoms lika stor i berdkningen.

114 x 0,7 = 79,8 parkeringsplatser.

Det behdvs 80 parkeringsplatser som kan inrymmas 1 parkeringshuset.

Teknisk forsorjning

El

Ny bebyggelse ansluts till elnédtet inom omradet som Ellevio AB ansvarar
for. Atkomst till ledningarna sikerstills genom bestimmelsen u; —
markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.

Varme
Uppvéarmningssitt regleras inte i detaljplanen. Det &r mojligt att ansluta ny
bebyggelse till fjarrvirme.

Vatten/avlopp
Planomradet dr beldget inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten- och
avlopp och ska dérfor anslutas till detta.

Avfallshantering

Avfallshantering sker genom kommunens bolag BORAB.

Ingen sirskild plats for sophantering har identifierats i planldggningsskedet
utan sker i kommande detaljprojektering.

Elektroniska kommunikationer
Fibernitet dr utbyggt inom planomradet och det 4r mojligt att ansluta till
detta.

Geotekniska fragor

Marken har tidigare varit bebyggd och det finns inga tecken pé att den skulle
vara oldmplig att bygga hus pd. Noggrannare undersdkning av markens
lamplighet kan dock behdva genomforas 1 byggskedet for att faststélla
grundldggningsmetod.

Dagvatten

Dagvattenutredningen konstaterar att genomsléppligheten kommer att bli
ndgot bittre efter exploatering da utrdknad hardgoéringsgrad i marken
(avrinningskoefficienten) minskar fran 0,53 till 0,49. Med en nagot sankt
hérdgoringsgrad men med en inréknad klimatfaktor pa 25 % for att anpassa
systemldsningen for framtida klimatpaverkan sa h6js dimensionerande flodet
aningen efter exploateringen frn 110 till 125 /s (5-&rsregn) och 174 till 198
1/s (20-&rsregn).

Foreslagen systemlosning dr en serie svackdiken placerade vid
rekommenderade sekundira avrinningsvigar inom utredningsomradet som
bor kunna omhénderta erforderlig fordrjningsvolym, se Figur 21 och Figur
22. En forutsittning for att dagvattnet ska kunna ledas till foreslagna
svackdiken &r en vilplanerad hojdséttning av mark och byggnader.
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Figur 22. Féreslagen placering av svackdiken inom utredningsomradet.
Halsa och sakerhet

Trygghetsfragor

Avsikten dr att planforslaget ska ge en 6kad trygghetskénsla for de
manniskor som befolkar och ror sig genom Gérdet. Detta sker pa flera
omraden. I det storre perspektivet sker det delvis genom att bebyggelsen
utformas for att forstiarka gang- och cykelstraket genom planomradet. Detta
véntas ge okat flode av gaende genom Gérdet vilket dr positivt for omradets
trygghet och minskar risken for brott. Men dven genom att ge planméssiga
forutsattningar for att kunna blanda bade bostéder och arbetsplatser inom
samma omrade. P4 sa vis ges en nirvaro av manniskor under dygnets alla
timmar vilket kan stirka tryggheten och minskar risken for brott.
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Trygghetskénslan likval trivseln kan dven gynnas av en omsorgsfull
placering och utformning av véxtlighet och belysning som kommer att ske
vid nybyggnation.

Markfororeningar

I samband med detaljplanearbetet har en markmiljoteknisk utredning
genomforts i syfte att utréna om grundvattnet inom Tulpanen 14 &r paverkat
av bensinldckaget som skedde fran den bensinstation som var aktuell inom
grannfastigheten Kamreraren 1. Undersdkningen har genomforts genom
installation av grundvattenroér och provtagning av grundvatten.
Analysresultaten frén grundvattenprovtagningen har jamforts med riktvarden
som SPI tagit fram i rapporten ”SPI Rekommendation, efterbehandling av
fororenade bensinstationer och dieselanldggningar”. I rapporten har halter i
grundvatten for bland annat risk for angor 1 byggnader tagits fram.
Analysresultaten av undersokningen har jamforts med dessa riktvarden.

Risken fOr att &ngor skall kunna tringa in 1 byggnader inom Tulpanen 14
bedoms som vildigt liten. Detta utifran att de halter som uppmatts vid
laboratorieanalyserna av grundvattnet &r sa pass laga och dr med god
marginal under SPI:s riktvérde.

Risken f0r att fororeningar ska ha spridit sig in pé fastigheten Tulpanen 14
bedoms dven den som liten. Detta utifrén att grundvattnet vid
provtagningstillfillet hade en beréknad stromningsriktning mot sydost.

Det finns inga indikationer pd att nagra ytterligare fororeningar skulle finnas
dn de som eventuellt skulle ha kommit frin grundvattnet pé den intilliggande
fastigheten. Nagon undersokning bedomdes dérfor inte som nédvéndig.

Radon

Ny bebyggelse ska uppfylla Boverkets byggregler avseende gransvérden for

radon som dr 200 Bq/m3. Bebyggelse i Bollnds kommun ska byggas
radonskyddat.

Oversvamning, skred eller erosion
Dagvattenutredning

For att forhindra att vatten riskerar att hamna intill byggnader
rekommenderas det enligt Svenskt Vattens publikations P105 att marken
intill byggnader pé tre meters avstdnd anldggs med en lutning pd 5 % som
bidrar med bortrinnande av vatten fran byggnader. Foreslagen systemlosning
med svackdiken dr anpassad for att vatten intill byggnader ska avledas bort
mot svackdiken. Omrédet bestar av lera-silt som ar skredkénslig, vilket
behover beaktas vid framforallt schaktningsarbeten.
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Figur 23. Rekommenderad héjdséttning av mark ndrmast fasad. Kélla: Dagvattenutredning
Tulpanen 11, 14 och 21.

Buller

Trafikbullerberdkningar har utforts av ekvivalent och maximal ljudniva (Leq
och Lmax) for nuléget och for prognoséar 2040. Nybyggnationen har antagits
ha samma byggnadsutformning som befintliga byggnader, forutom att
nybyggnationen har modellerats med atta vaningar i stéllet for fyra vaningar.
De berdknade virdena har jamforts med géllande riktvédrden vid fasad och
uteplats for bostider.

Trafikbullerberdkningarna visar att riktvirdet 60 dB(A) Leq vid bostadsfasad
overskrids pd samtliga vaningsplan pa nybyggnationens nordvistra fasad
som vetter mot Bjorkhamregatan. Hornen pé byggnaden, pa de nedre
vaningsplanen, ndrmast Bjorkhamregatan har ett 6verskridande av riktvérdet

pa bada fasaderna och endast fasaden mot innergarden har ljudnivaer under
60 dB(A), se Figur 254 och Figur 25.

Riktvédrdena 50 dB(A) Leq och 70 dB(A) Lmax som ska uppnas vid
uteplatser uppnés endast vid de fasader som vetter mot innergarden.

Bilaga 3
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Figur 24. Ekvivalent ljudniva, &r 2040. Nybyggnation &r markerad med svart symbol. Kélla:
Bullerutredning, Tulpanen 11, 14 och 21.
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Figur 25. Ekvivalent ljudniva vid fasad ar 2040 - vy frén norr. Nybyggnation &r markerad med
svart symbol. Kélla: Bullerutredning, Tulpanen 11, 14 och 21.

Med anledning av att bdde ekvivalent och maximal ljudniva berdknas
overskridas behdver utformningen av byggnaden anpassas med hénsyn till
bullerutsatt fasad. For att uppna riktvarden enligt trafikbullerférordningen
kan ldgenheter ndrmast Bjorkhamregatan utformas sé att hilften av
bostadsrummen &r vinda mot innergarden.

Inom det bullerutsatta omradet regleras bestimmelsen m; -
Bostadsbyggnader ska utformas sa att forordning om trafikbuller vid
bostadsbyggnader efterlevs. Syftet &r att motverka att oldgenhet for boende
uppkommer till f6ljd av buller.

Riktvédrdena som ska uppnas vid uteplatser innehalls endast vid de fasader
som vetter mot innergarden. Om balkonger byggs pd nigra av de andra
fasaderna behover en gemensam uteplats anldggas pa innergarden.

Farligt gods

Med anledning av att avstandet till ndrmaste farligt godsled ar stort och
overstiger 150 meter dr det inte nddvandigt att iaktta ndgon sérskild hdnsyn
for planerad markanvéndning eller bebyggelse.

Skyddsrum

Fran ar 2006 giller ett undantag i Lagen om skyddsrum, som innebér att
behov av skyddsrum inte behdver utredas vid nybyggnation. Da statligt stod
slutade betalas ut for nya skyddsrum, upphorde byggnationen av skyddsrum
ar 2002. Fastighetsdgare kan pa eget initiativ ersétta befintliga skyddsrum.
Skyddsrum kan uppforas fristaende eller i kéllare. I detaljplanen finns inga
forbud mot att killare uppfors eller begransningar i byggritt mot detta.

31(38)



32 (38)

5. Konsekvenser
Stallningstagande till betydande miljopaverkan

Undersdkning om betydande miljépaverkan

Bollnds kommun skickade ut en undersdokning om betydande miljopaverkan
till lansstyrelsen i oktober 2021. Utredningen ska hantera frigan om den
onskade atgidrden medfor en betydande miljopaverkan eller inte.

Kommunens samlade bedomning &r att atgdrden inte forvintas medfora
betydande miljopéaverkan och att det dédrfor inte behdver upprittas ndgon
miljokonsekvensbeskrivning.

Léansstyrelsen 1 Gévleborgs lén har i1 yttrande daterat 2021-11-15 redovisat
att Lansstyrelsen delar kommunens uppfattning att miljopaverkan inte kan
antas bli sé betydande att en strategisk miljobeddmning enligt 6 kap.
miljobalken behdver goras.

Miljokonsekvenser

Miljokonsekvenser for natur och vattenomraden

Genomforandet av detaljplanen tar ingen oexploaterad mark i ansprék.
Forutséttningar for god dagvattenhantering skapas bland annat.
Planforslagets konsekvenser for naturmiljon bedoms darfor vara positiva.
Inga vattenomraden berdrs av planforslaget.

Detaljplanen 6verensstammer med 3 och 4 kap. i miljobalken

Detaljplanen bedoms forenlig med miljobalkens 3 kap. som behandlar
grundldggande bestimmelser for hushéllning med mark och vatten samt med
miljobalkens 4 kap. som behandlar sérskilda bestimmelser for hushallning
med mark och vatten for vissa omraden.

Riksintressen och skyddade omraden

Bedomningen dr att planforslaget inte paverkar riksintresse for turism och
rorligt friluftsliv enligt 4 kap. miljobalken. Detta eftersom planomradet
ligger inom en redan exploaterad stadsdel i centrala Bollnis.

Landskapsbild/stadsbild

Planerad bebyggelse placeras i redan bebyggda lagen, vilket inte paverkar
befintlig kvartersstruktur. Byggnadernas hogre hojd kan daremot ge ett visst
fordndrat intryck av Géardet lokalt sett, men de ligger i utkanten av omrédet
och foljer koncentrationen av exploatering kring Bjorkhamregatan som redan
finns 1 omradet. De kan fa funktionen av en tydligare entré in till omradet
och oka orienterbarheten.

Avsikten att skapa en badttre och mer sammanhingande gronstruktur kommer
ha en positiv effekt pa landskapsbilden.

In- och utblickar

In- och utblickar kommer att pdverkas genom att hogre byggnation
tillkommer vilket kommer att upplevas fran markplan, fran angrinsande
byggnader samt frin den nya byggnaden dér utblickar over staden kommer
att ges frdn de ovre véningsplanen.



Aven gardsutformningarna forindras troligen med firre markparkeringar och
vilken innebér fordndrade utblickar inom gardsomradet dér trevligare
motesplatser tillskapas.

Historiska samband

Hogre bebyggelse 1 Gardets nordvéstra del har genom sin hogre skala
potential att skapa en entré till Gérdet och bli ett riktmérke for stadsdelen, se
Figur 25.

Detaljplanens hogre bebyggelse foljer den struktur som finns utmed
Bjorkhamregatan och Fabriksgatan som har en ndgot hogre
exploateringsgrad.

Den hogre bebyggelsens nya uttryck kan innebéra att den befintliga
bebyggelsens karaktir kommer att upplevas tydligare och bli mer uppenbar 1
relation till en nyare byggnad. Detta beddms som positivt.

Den funktionalistiska kvartersstrukturen som rader inom Gérdet kommer att
bevaras i och med att ny bebyggelse planeras pad samma plats som tidigare.

Miljdkvalitetsnormer (5 kap. miljdbalken)
Det finns idag miljokvalitetsnormer for buller, luft och vattenkvalitet.

Lagstadgade bullernivéer i anslutning till ny bebyggelse inom planomradet
beréknas uppfyllas.

Bollnis kommun uppnér miljokvalitetsnormerna for kvidveoxid och partiklar.
Omradena med hogst halt av partiklar (PM10) och kvivedioxid (NO2) finns
1 Bollnés tétort i1 anslutning till viag 50/83.

Dagvattenutredningen visar att ett genomforande inte beddms innebéra att
ndgra miljokvalitetsnormer for vatten overskrids.

Regionala och lokala miljomal

Bedomningen dr att detaljplanen ger forutsittningar att implementera
program for ekologisk hallbarhet genom att bidra till att malomradena,
mdnniska, klimat och energi samt natur kan uppfyllas eller inte paverkas
negativt. Varje malomrade har ett dvergripande mal:

Mainniska: Invdnarna i Bollnds kommun bor ar 2030 i en cirkuldr hélsosam
giftfri livsmiljo med stor tillgang till friluftsliv och rekreation av kvalitet.
Invanarna har god kunskap om hallbar utveckling samt har forutsdttningar
att leva ett hallbart liv inom kommunen, det ska vara ldtt att gora rditt.

Detaljplanen mojliggdr att ny hogre bebyggelse kan uppforas i anslutning till
friluftsomraden och rekreationsanldggningar dar inga fororeningar
forekommer. Maluppfyllnaden bedoms paverkas positivt av forslaget.

Klimat och energi: Bollnds dr ar 2030 en klimatneutral och fossiloberoende
kommun som dr anpassad till ett klimat i fordndring.

Detaljplanen ger forutséttningar for att dagvattenhantering kan ske 1 6ppna
dagvattenlosningar inom planomradet som fordrdjer och minskar risken for
oversvamning samt belastning pa recipient. Maluppfyllnaden bedéms
paverkas positivt av planforslaget.

Natur: Bollnds kommun har ar 2030 en rik biologisk mangfald, vil
fungerande ekosystemtjcnster samt levande, rent och friskt vatten.
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Detaljplanen paverkar inga vérdefulla naturmiljoer eller biologiskt kénsliga
omraden. Forslaget innebér att forutséttningar finns for utvecklade
ekosystemtjanster via exempelvis trdd och gronska samt dagvattenhantering
varfor méluppfyllnaden bedéms paverkas i1 positiv riktning.

Kulturhistorisk vardefull miljé

Detaljplanen berdr inga enskilt utpekade byggnader. Kulturmiljon inom
Gérdet som helhet lyfts 1 6versiktsplanen. Detaljplanens regleringar syftar
bland annat till att sdkerstélla den befintliga kulturmiljons varden.

Halsa och sakerhet

Trygghetsfragor

Norr om planomréadet finns skola och forskola vars gardar kommer att kunna
ses till viss del fran de nya byggnaderna, vilket anses positivt da barnen har
fler vakande 6gon pé sig samt att de boende far kontakt med livet i
samhillet. Tryggheten stirks genom battre gestaltning av gardar med
verksamheter 1 bottenvaningar samt att fler ménniskor bor och dédrmed ror
sig i omrédet.

Markfororeningar
Risken for att manniskor utsitts for effekter av markfororeningar bedoms
som liten utifrdn analysresultatet.

Radon

Detaljplanens genomforande innebér att befintliga bostider rivs och ddrmed
forsvinner radonproblematiken fran de dldre byggnadsmaterialen. Ny
bebyggelse ska uppforas radonskyddat och de grinsviarden som anges i
Boverkets byggregler ska anvéndas.

Oversvimning, skred eller erosion

Planomradet riskerar inte att versvimmas fran Ljusnan. Vid skyfall finns en
begrinsad risk for dversvimning. Omrédet bestdr av lera-silt som ar
skredkénslig, vilket behdver beaktas vid framforallt schaktningsarbeten. Det
bidrar ocksa till en dalig genomsldpplighet i marken i utredningsomradet,
vilket ocksa behover beaktas vid utformningen av systemlosningen och
bortledande av vatten fran byggnader.

Buller

Nya bostédder kommer att behdva utformas med omsorg sa riktvirden enligt
trafikbullerforordningen uppnas. Det kan handla om att skapa en tyst sida
och orientera hélften av bostadsrummen mot denna.

Vibrationer
Vibrationsforhdllandena fordndras inte med anledning av planforslaget. I dag
finns inte problem med vibrationer.

Farligt gods

Planomradet ar placerat med ett sddant stort avstand sa att farligt
godstransporter inte har ndgon paverkan pa planerad markanvindning eller
bebyggelse. Planerad markanvandning foranleder heller inte att farligt
godstransporter kommer att behdva ske till planomradet.
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Skyddsrum

Vid ett genomforande av detaljplanen kommer det att bli aktuellt med
tillstindsansokan hos MSB for hantering av skyddsrum om skyddsrum ska
rivas och inte ateruppbyggas.

Skredrisk

Omradet bestar av lera-silt som ar skredkénslig, vilket behdver beaktas vid
framf0r allt schaktningsarbeten. Skredrisken bedoms inte bli forhojd pa
grund av planforslaget.

Ekonomiska konsekvenser

Detaljplanen medfor inga kostnader for Bollnds kommun. Kommunens
planhandlaggning bekostas av fastighetsdgaren. Fastighetsdgaren bekostar
dven framtagandet av detaljplanehandlingarna.

Fastighetsdgaren svarar for alla kostnader som foranleds av detaljplanens
genomforande inom kvartersmarken, exempelvis utbyggnad inom
kvartersmark och eventuell flyttning av befintliga ledningar inom
kvartersmark.

Sociala konsekvenser

Jamstalldhetseffekter

Ett nytt bostadshus i det centrala 14get med nérhet till kollektivtrafik ger
boende som saknar mojlighet till bil en mojlighet att rora sig 6ver storre
avstand for exempelvis arbete. Pa det sittet ger planforslaget mojlighet till
ett mer jamlikt boende.

Detaljplanen bedoms leda till en att boendemiljder far en hogre standard och
tillgénglighet vilket forbéttrar trygghet och ger positiva
jamstilldhetseftekter. Den nya bebyggelsen medges i ett centrumnéra
omrdde med ett nira lage till kollektivtrafik.

Planomradet innehaller inga storre nivaskillnader som kan inverka negativt
pa tillgdngligheten for till exempel éldre och funktionsnedsatta personer.

Konsekvenser for barn (Barnkonventionen artikel 3)

FN:s konvention om barnets réttigheter, eller barnkonventionen som den
ocksa kallas, innehéller bestimmelser om ménskliga rattigheter for barn.
Artikel 3 lyder: Vid alla beslut som rér barn ska i forsta hand beaktas vad
som beddéms vara barnets bdsta.

Beddmningen é&r att antagandebeslutet av detaljplanen innebir detta.
Planforslagets konsekvenser bedoms forvéntas ha positiva effekter pa barn
och ungdomars livskvalitet och utveckling. Detta genom att boendemiljoerna
kommer att omdanas utifran trygghetsaspekter och mer genomténkta
gronytor. Samt genom att bostadshusen ersitts med nya dér
radonproblematik inte kommer att forekomma. Se dven rubriken
Konsekvenser for ndrboende under rubriken nedan.
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Konsekvenser for ndrboende
Detaljplanens genomforande bedoms starka Gérdets attraktionskraft utifran
de fokusgrupper som belysts i visionen for Gérdet:

e De som redan bor ddr och vill bo kvar.
e De som vill flytta till omrddet.

o De som vill besoka malpunkter i omrddet och det inkluderar dven det
intilliggande aktivitetsomradet.

Genom att nya, attraktiva bostidder tillkommer kan detta stérkas for de
boende och de som vill flytta till omradet. Genom att centrum och/eller
kontorsbebyggelsen eventuellt fornyas kan detta innebéra att en malpunkt
utvecklas.

Blandade funktioner samt olika boendestandarder bidrar till en storre
mangfald i omridet, vilket forvéntas ha positiva effekter pa barn och
ungdomars ratt till god hélsa och utveckling i stort. Det paverkar dven vuxna
och barn genom att fler manniskor frén olika socioekonomiska grupper méts
och kan samexistera.

Nya attraktiva bostdder kan leda hogre boendekostnader vilket kan paverka
huruvida man som boende har rad att bo dven i det nya bostadshuset pa
samma plats eller behover flytta. Detta dr idag en risk vid all nybyggnation
dér dldre bebyggelse ersitts. Det kan innebéra att de som hittills bott i ett hus
behover flytta till andra bostidder, dér hyresnivén ér ldgre. Segregationen kan
dé understddjas och risken for problem kopplade till det 6ka.

Lingre flyttar kan undvikas genom att hyresvirdarna i ndromradet behaller
hyran pa samma niva som innan nybyggnationen. En annan tdnkbar 16sning
kan vara val av material och utrustning i enklare standard. Planforslaget ger
mdjlighet att 6ka integrationen genom att blanda olika inkomstgrupper, d&
planforslaget utgor en mindre del av det totala bestandet inom Gérdet.

Under byggtid kan tillfélliga storningar upplevas av de boende pé grund av
byggtrafik, rivning och nybyggnation.

Fastighetskonsekvenser

For fastigheterna innebédr den nya detaljplanen framforallt utdkad byggritt pa
hojden samt att fler anvindningsomraden tillkommer for Tulpanen 11 och
Tulpanen 14. Nedan redovisas detaljplanens konsekvenser utifrdn
kommande anvindning for respektive fastighet.

Fastighet Konsekvens
Tulpanen 11 Storre byggritt samt ytterligare anvindningsomrade.
Tulpanen 14 Storre byggritt samt fler anvandningsomréden. En del

planldggs for allmén plats (GATA) diar kommunen har ratt
och skyldighet till inlosen av mark, se mer under
“Fastighetsrittsliga fragor”.

Tulpanen 21 Storre byggritt.

Tabell 2, Fastighetskonsekvenser.
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6. Genomforande

Tidplan

Detaljplanen planeras att tas fram enligt nedanstdende preliminéra tidplan:
Samrad november 2022

Granskning april 2023

Antagande juni 2023

Laga kraft juli 2023

Organisatoriska fragor

Huvudmannaskap
Bollnds kommun &r huvudman for allméin platsmark (gata).

Ansvarsfordelning

Planldggningen bekostas av fastighetsdgaren. En privat konsult har anlitats
for uppréttande av planhandlingarna. Ett avtal har uppréttats med Bollnds
kommun om den formella hanteringen av detaljplan.

Genomforandet av detaljplanen bekostas av exploatoren.

Planforfarande

Arbetet med att ta fram detaljplaneforslaget uppfyller villkoren for att kunna
tas fram med ett standardforfarande. Detaljplanen &r férenlig med
oversiktsplanen, fordjupad oversiktsplan, planprogram och lénsstyrelsens
granskningsyttrande. Detaljplanen dr inte av betydande intresse for
allménheten eller i Ovrigt av stor betydelse. Detaljplanen antas heller inte
medfora en betydande miljopaverkan.

Avtal

Ett planldggningsavtal har uppréttats mellan Bollnds kommun och Bollnés
Bostader.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning dr nédvéndig for att kunna genomfora detaljplanen. Ytan
som i plankartan ar allmén platsmark — GATA behdver 16sas in av
kommunen till allmén platsmark.

Ledningsritt kan vara lampligt att bilda for allmédnna ledningar som inte
enbart forsorjer byggnader inom den egna fastigheten.

Inldsen och ersattning

Enligt 6 kap. 13 § PBL har kommunen en ritt att 16sa in mark som enligt
detaljplanen ska utgdra allméin plats, samt en skyldighet att pa
fastighetségarens begéran (enligt 14 kap. 14 § PBL) 16sa in de allmdnna
platserna med kommunalt huvudmannaskap. Skyldigheten &r ovillkorlig och
giller sd lange som detaljplanen giller, skyldigheten &r dirmed oberoende av
genomforandetiden.

Vid bestimmande om erséttning géller expropriationslagen (14 kap. 23 §
PBL).
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Expropriationserséttning ska inte betalas for mark eller annat utrymme som
ingér 1 allmén vdg och som enligt en detaljplan ska anvéndas for en sadan
allmén plats for vilken kommunen ar huvudman, 4 kap. 1 § 3 st.
expropriationslagen.

Tomtindelning

Inom Tulpanen 14, 11 och 21 finns géllande tomtindelningar (fomtindelning:
Tulpanen akt 2183-1009/1965). 1 och med denna detaljplanelaggning
kommer denna tomtindelning att tas bort och detaljplanens bestimmelser
kommer 1 stéllet att gélla. Tomtindelningen kommer fortsatt att gélla utanfor
planomrédet.

Ekonomiska fragor

Planekonomi
Detaljplanen uppréttas pa bekostnad av Bollnds Bostdder AB.

Vatten- och avlopp

Avgifter tas ut 1 enlighet med faststilld vatten- och avloppstaxa i Bollnés
kommun.

Tekniska fragor

De tekniska utredningar samt den dokumentation och kontroll som kan
kréavas for detaljplanens genomforande initieras och bekostas av
fastighetségaren.

Genomfoérandetid
Genomforandetiden dr 60 manader fran det att detaljplanen vunnit laga kraft.

7. Medverkande
Stefan Norberg, Planarkitekt Sweco
Joel Eklund, Uppdragsledare och Planarkitekt Sweco
Patricia Willnersson-Thorn, planarkitekt Sweco
Sebastian Gronkvist, Arkitekt Sweco

Louise Safstrom, Planarkitekt Bollnds kommun



