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BoLLNAS K™ KOMMUN

Samhallsbyggnadskontoret
2018-06-01 Dnr 2016-06297

Planbeskrivning

Detaljplan for Pionen 3
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Planomradet markerat

Antagen av Miljo- och byggnamnden 2018-06-27 § 87
Laga kraft 2018-08-08

Utdelningsadress Besoksadress Webb Telefon E-post Bankgiro

821 80 Bollnas Stadshustorget 2 www.bollnas.se 0278-250 00 bollnas@bollnas.se 594-2636


http://www.bollnas.se/
mailto:bollnas@bollnas.se

2(11)

1.Inledning

Detaljplanens plankarta &r den handling som é&r juridiskt bindande och anger vad
som till exempel ska vara allman plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska
regleras med mera. Plankartan ligger till grund for kommande bygglovprévning.
Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets forutsattningar och de
forandringar och konsekvenser planen innebér. Planbeskrivningen ska vara ett
stod for att forsta plankartan. Detaljplanen tas fram enligt nedanstaende
planprocess.

Plan- Samrad Granskning |_| Antagande Bvga-
uppdrag [ | u = Iyogvg —p

Planprocessen. Fargmarkerad ruta visar var vi befinner oss nu

2. Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ar att ersatta nuvarande markanvandning, allmant andamail.
Planforslaget ar att utdka byggrétten och att ny markanvandning blir
kvartersmark for bostader, vardboende, forskola samt centrumverksamhet i
bottenvaning.

Detaljplanen innebér att anvandningsomradet utdkas och tydliggdrs gentemot
tidigare och att majlighet ges till funktionsblandning i ett centrumnara
bostadsomrade som inte tidigare har varit mojligt. Med allméant d&ndamal avsags
enligt tidigare praxis mark for verksamheter med enbart offentliga huvudman.
Befintlig bebyggelse och verksamhet inom den kommuné&gda fastigheten Pionen
3 utgdrs av Pionens forskola. Forskolan avses att ersattas med en ny pa en annan
plats vilket 6ppnar for mojligheten till ny bebyggelse och anvandning.

Planhandlingar

Planbeskrivning (denna handling)
Plankarta

Fastighetsforteckning
Behovsbeddmning av miljébeddmning

Lage och areal

Planomradet utgors av fastigheten Pionen 3 som ligger i véstra delen av Bollnas
tatort, i stadsdelen Gardet och kvarteret Pionen. Planomrédet upptar 5073 m?2,

Markagare
Fastighetsdgare till Pionen 3 &r Bollnds kommun.

3. Tidigare Stallningstaganden

Oversiktsplan

For omradet galler 6versiktsplan for Bollnds kommun, antagen av
kommunfullmaktige 2015-12-14. Bollnas kommuns befolkning har under nagra
ar okat vilket i sin tur inneburit 6kad efterfragan pa bostéader. | 6versiktsplanen



sa skrivs det att kommunen ska vara proaktiv vad galler planberedskap och ha
byggklara byggrétter i antagna detaljplaner, att fortatning ska ske kring gator,
kollektivtrafikstrak, va-nat och skolor samt att kommunen ska planera for
flerbostadshus i de centrala delarna av tatorten. Planomradet bedéms i den
kontexten utgora ett lampligt fortatningsomrade for nya bostader och darmed
verka enligt dversiktsplanens intentioner.

Planomradet ligger inom riksintresseomradet for friluftsliv, Ljusnan mellan
Farila och Bergvik, enligt 4 kap. 2 § miljobalken. Planomomradet och
planforslaget bedoms inte paverka riksintressets syften i nagon mening eftersom
riksintressets varden ar grundade i Ljusnans natur- och kulturmiljéer med
mojligheter till friluftsliv och turism. Planomradet ar belaget langt fran alven
och planférslagets majlighet till 8 vaningar ger forvisso hogre sannolikhet att
synas fran dalgangen men ett hogt bostadshus i tatorten bedéms inte paverka
friluftslivet negativt.

Detaljplan

For omradet galler detaljplan for del av stadsdelen Gardet (vastra delen) i
Bollnas stad, faststalld av lansstyrelsen 1962-04-17.

Markanvéndningen utgors av allméant andamal (A), som enligt aldre lagstiftning
avsag all verksamhet med ett offentligt organ som huvudman. Hdgsta antal
vaningar ar fyra och storsta hojd ar 13,6 meter. Marken narmast angransande
bostadsmark och gatumark far inte bebyggas.
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allman plats, gata
Naby P(’Pk

omrdde for allmant andamal
+  bostadséndamal
v idrottsandamal

«  varmecentral

som icke far bebyggas

byggnadssatt -
antal vaningar

. byggnadshajd
gallande gatuhéjd
go'}uhé_jd

parkering

Utdrag ur géllande detaljplan med planomradet markerat och till hoger utdrag
ur planbestdmmelserna

Ny detaljplan

Miljo- och byggnamnden uppdrog Samhallsbyggnadskontoret att uppratta en ny
detaljplan 2016-06-22 § 83.

foreslogen tradplantering -
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4. Forutsattningar och foérandringar

Natur och kultur

Mark och vegetation

Fastigheten pionen 3 r till storre delen bebyggd och ianspraktagen for
forskoleverksamhet. Planomradet ar plant férutom i véstra delen som utgors av
en mindre skogsbevaxt héjd som delvis nyttjas for forskolebarnens utevistelse.
Hojden ger naromradet gronska och hojdvariation och bor darfor bevaras i sa
hog utstrackning som mojligt infér ny byggnation.

Planomréadet sett ovanifran

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU utgors marken av moran med ett uppskattat jorddjup pa 5-10 m.
Enligt grundundersokning fran 1970-06-01 infor byggnation av nuvarande
forskola varierar fasta bottens lage obetydligt, och ligger mellan 0,8 - 1,2 m
inom byggnadsomradet. Markytan bestar av ett 20 cm tjockt matjordslager,
finnmo, mo ned till fast botten som bestar av fast lagrad pinnmo. |
undersokningen klarlades ej om fast berg finns pa ringa djup under markytan.
Grundvattennivan undersoktes inte.

Radon

Radon finns naturligt i all mark och gar, med ratt byggnadsteknik, att uppna
sékerhetsvéarden i byggnader.

Fornlamningar/kulturminnen
Inga fornlamningar eller kulturminnen finns registrerade i omradet.
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Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Planomradet &r belaget i bostadsomradet Hedhamre i vastra delen av Bollnas
tatort. Hedhamre planlades och bebyggdes 1961-64 och kan ségas utgora ett
tidstypiskt bostadsomrade. Markagandet i Hedhamre é&r spritt mellan Bollnas
bostader, HSB och Bollnas kommun. Omradet bestar av nio flerbostadshus i
vinkel med innergardar pa dmse sidor om lokalgatan Hedhamregatan. Husen ar
uppforda i tre vaningar med kallare utan hiss. Fasaderna &r utforda i rott och
ljust tegel och tak &r utformat som pulpettak.

| bebyggelseomradets sodra del har marken reserverats for allmant andamal dar
bebyggelse finns for gruppboende/ serviceldgenheter och forskola. Hamrelund
uppfordes som alderdomshem pa 1960-talet och bestar av tva byggnader,
sammanbundna genom gemensam entré. Byggnaderna bestar av fyra respektive
fem vaningar i tegel och puts i gult/rétt samt malad betong i ljusblatt. Hedhamre
forskola utgors av en envaningsbyggnad i tra.

Fastigheten vaster om Pionen 3, Pionen 2, &r till storre delen planlagd som
bostadsmark som inte far bebyggas. | mitten av fastigheten finns en byggratt for
varmecentral. Byggnaden utgors av en hogre envaningsbyggnad i tegel med
pulpettak. Bollnds bostader anvander fastigheten som fjarrvarmecentral och for
fastighetsskotselverksamhet. | syfte att minska storande ljud och synintryck har
ett 2,1 meter hogt plank uppforts runtom fastigheten. Sedan planket uppfordes
har inga klagomal mottagits till Bollnas Bostader eller kommunens miljéenhet
angaende nagra storningar. Den skogskladda hojden inom omradet ger aven ett
visst insyns- och ljudskydd for planomradets del.

Soder om planomradet finns det planlagt ett 25 meters brett strak av parkmark i
ost-vastlig riktning och sdder darom ligger Solrosens idrottsplats. Idrottsplatsen
bidrar till en flerfunktionalitet i bostadsomradet och ger liv och rorelse.
Samtidigt skulle verksamheten kunna uppfattas som stérande for boende. Inga
klagomal pa stérningar har dock inkommit till kommunens miljéenhet eller
Bollnas Bostader. Det brukar inte anordnas nagra storre tavlingar eller dylikt.
Idrottsplatsen ar avgransad med ett hogt stangsel och belysningen ar riktad inat
planen och slacks 22.00. Skulle det vara behdvligt kan vissa atgarder vidtas
inom fastigheten i syfte att avskdrma och minska upplevelsen av ljud,- ljus och
insynspaverkan, exempelvis genom att glasa in balkonger eller att uppfora
vaxtlighet.
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Idrottsplatsen till vanster och planomradet till hoger

T

Planomradet sett norrifran/ Hedhamregatan

Planforslag — kvartersmark for bostader, vardboende, férskola och
centrum

Planforslaget ar att markanvandningen sétts till bostader, vardboende och
forskola, samt centrumverksamheter i bottenvaning. Platsen bedoms vara
lampad for flera olika varianter av byggnaders placering, antalet
huvudbyggnader och byggnadstyper. Detaljplanen utformas darfor flexibelt i
syfte att inte lasa omradets utformning allt for mycket. Flerbostadshus i form av
punkthus, lamellhus, par- eller radhus for vanliga bostader eller boende med
inslag av vard sa som aldreboende ar darmed mojligt att uppfora. Att
mojligheten till att forskola bibehalls ger en viss flexibilitet i anvandningen och
mojlighet till kombinerad anvandning i en eller mojligen tva vaningar. Med
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centrumverksamhet avses handel, service, samlingslokaler och andra
verksamheter som ligger centralt eller pd annat sétt ska vara latta att na.
Centrumverksamheter medges enbart i bottenvaningen.

Nedanstaende egenskapsbestammelser vad géller bebyggelsens omfattning och
placering infors i syfte att sakerstalla en andamalsenlig struktur och en
tilltalande utformning;

e Storsta exploateringsgrad i procent av fastighetsarea ar 25 %. Av
fastighetsarean pa 5073 m? medges darmed cirka 1300 m? byggnadsarea.
Jamforelsevis upptar vardera huvudbyggnad inom Pionen 1 cirka 1100
m? p& en motsvarande tomtarea om 5080 m?, vilket ger en
exploateringsgrad om cirka 21 %.

e Hogsta byggnadshéjd ar 26 m. Atta vaningar ar darmed méjliga.

e Marken utmed allman parkmark far inte forses med byggnad. Att
marken utmed parkmarken darmed forblir obebyggd féljer gangse
byggnadskultur i omgivningen.

e Marken utmed gatan far endast forses med komplementbyggnad om det
behovs. En huvudbyggnad i det laget skulle bli allt for framskjuten
jamfort med omgivande bebyggelse och avvika allt for mycket fran
omradets bebyggelsestruktur och relation till gaturummet.

Franvaron av placeringsbestammelser mojliggor att bebyggelse dver
fastighetsgrans mot Pionen 4 & mojlig. Pionen 3 och 4 har sedan det planlades
setts som ett omrade avsett for allmant andamal som sedan styckats i tva
fastigheter. En sammanslagning av bebyggelse och verksamhet éver
fastighetsgrans ar planenligt.

Illustration - volym- och héjdstudie av ett punkthus med méatten 20 x 20 m och 26 m hogt
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Service

Hedhamre ligger centralt i Bollnas stad med gangavstand till skolor, handel och
Bollnas centrum.

Tillganglighet
Planomradet &r utan storre hojdskillnader och nas via allmén gata vilket bedoms
ge god tillganglighet for brukarna, besdkare och servicepersonal.

Friytor

Inom néra avstand av planomradet finns skogsomrade med elljusspar,
idrottsplats och parkmark.

Trafik och gator

Gator

Fastigheten nas via matargatan Hedhamregatan. Hedhamregatan stracker sig
cirka 360 meter i en vid bage fran huvudgatan Bjorkhamregatan och avslutas
med en vandplan. Belyst gang- och cykelbana finns pa gatans sodra sida
(planomradets sida) samt i parkmarken soder om fastigheten. Markparkeringar
och garage ligger narmast gatan.

Parkering, utfart

Bilparkering finns pa den allméanna gatumarken inom Hedhamregatan. |
parkeringsstrategi for Bollnas centrum finns ett generellt parkeringstal for bil i
Bollnas centrum, for flerbostadshus, som ska anvéndas i ett tidigt
exploateringsskede nar rumsfordelningen inte &r kand, som &r 0,6
parkeringsplatser per lagenhet. Finns behovet av ytterligare plats for bil- och
cykelparkeringar inom Pionen 3 bor de anldggas inom den egna fastigheten.

| samband med nybyggnation bér utfarten justeras fran Pionen 2 sa att den
ligger inom den egna fastigheten. Annars bor servitut ordnas.

Kollektivtrafik

Bjorkhamregatan trafikeras av busslinjendt 2, strackan: Centrum-Gérdet-
Sjukhuset-Heden- Branan-Gardet-Centrum. Busshallplats finns i anslutning till
korsningen Hedhamregatan/Bjorkhamregatan. | samband med ny rutt for
stadslinjenatet kommer Bjorkhamregatan att kvarsta som en del i busslinjenatet.
Bollnas Resecentrum, dar regionala bussar och tag angor, ligger inom 1
kilometer fran planomradet.
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Teknisk forsorjning

Vatten/aviopp

Planomradet ligger inom det kommunala verksamhetsomradet for vatten- och
avlopp till vilket ny bebyggelse ska anslutas.

Dagvatten

Dagvatten &r regn- och sméltvatten fran tak och hardgjorda ytor samt
dréaneringsvatten fran fastigheterna. Planférslaget bedoms inte leda till att
dagvattenvolymerna 6kar i nagon hogre grad gentemot tidigare. Fastigheten ar
ansluten till det kommunala dagvattenétet och kommer troligen att &ven
fortsattningsvis vara det. Framtida hantering av dagvatten bor utformas enligt
kommunens framtida dagvattenstrategi dar det troligen ges storre utrymme for
lokalt omhéndertagande, fordréjning och ytlig avledning.

Energitillforsel
Ny bebyggelse kan ansluta till det kommunala fjarrvarmenétet.

El
Ellevio AB ar ansvarig for elnatet.

Tele
Natagare i omradet ar Telia.

Restprodukter/avfall

Avfallshantering sker genom kommunens gemensamma bolag.
VerksamhetsutOvaren ansvarar for bortforslingen av miljofarligt avfall.

Brandsakerhet

Raddningstjansten kan via héjdfordon utrymma méanniskor upp till 23 meters
hojd vilket mats fran mark till fonsters underkant eller balkongracke. Utrymning
med hojdfordon kan krava bade raddningsvég och uppstallningsplats for
atkomst till byggnaden som staller krav pa hardgjorda ytor.
Kommunalférbundet sédra Halsingland foresprakar att byggnaden uppférs med
ett Tr2-trapphus som utformas med hogre krav pa sakerhet. Tva brandposter
finns i dagslaget pa Hedhamregatan och vid korsningen
Hedhamregatan/Bjorkhamregatan. Beroende pa hur hogt hus som byggs kan
flodeskapaciteten i brandposterna behdva utredas och eventuellt 6kas da hogre
byggnader kréver en storre flodeskapacitet i samband med en eventuell
sl&ckinsats.

5. Konsekvenser

Detaljplanen innebar att ett bebyggt omrade for allmant andamal ersatts och far
utékande anvandningsomraden och en tydligare definition gentemot tidigare
detaljplan. Befintlig verksamhet i form av forskola kan fortga eller ersattas av
bostader. Befintligt vardboende i form av vard- och omsorgsboende inom
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Pionen 4 kan utokas. Skillnad i byggratt gentemot tidigare detaljplan blir
primart att byggratten pa hojden okar fran 13,6 m till 26 m.

Hallbar utveckling och miljo

Hallbar utveckling

Planen gar i linje med kommunala strategier som fortatning kring serviceorter
och mal att framja hallbar utveckling som redovisas i kommunens 6versiktsplan.

Naturmiljo

Planomradet &r redan ianspraktaget och planen innebéar darfor ingen storre
skillnad gentemot tidigare.

Miljokvalitetsnormer for luftkvalitet
Miljokvalitetsnormer for luftkvalitet berdrs inte av detaljplanen.

Miljokvalitetsnormer (MKN) fOr ytvatten

Planomradet leder inte till utokade volymer av dagvattenhantering gentemot
tidigare och ar ansluten till det kommunala dagvattenatet. MKN ytvatten
bedéms inte paverkas av detaljplanen.

Miljokvalitetsmal

Detaljplanen bidrar till att na miljokvalitetsmalet God bebyggd miljé genom att
bebyggelse planeras i narhet till attraktiva natur- och gronomraden med god
tillganglighet. Dessa gronomraden bidrar d&ven med estetiska varden som
forhojer den bebyggda miljons trevnad. Utdver detta bidrar detaljplanen till God
bebyggd miljé genom dess lokalisering i narhet till flera arbetsplatser,
idrottsanlaggningar och 6vrig service. Bollnas kommun har lokala miljomal
inom God bebyggd miljo som séger att farre manniskor ska stéras av buller eller
ohdlsa kopplad till fastigheter som de vistas i stérre delen av tiden.
Anpassningar for att minska stérande ljud- och ljusintryck finns redan i form av
bland annat plank kring Bollnas bostaders fjarrvarmecentral samt den inom
planomradet skogsbekladda hojden. | detaljplanen tas dven i beaktning att
ytterligare atgarder for att minska storande ljud- och synintryck sasom inglasade
balkonger och utdkad véxtlighet kan fordras.

Enligt Bollnds kommuns lokala miljomal inom Begréansad klimatpaverkan ska
koldioxidutslapp fran fossila branslen och kdrda mil per invanare kontinuerligt
minska. UtGver det sdger lokala miljomal inom God bebyggd miljo att Bollnas
kommun ska 0ka tillganglighet for alternativ till biltrafik till s&rskilt utvalda
omraden. Planomradet ligger i anslutning till en busshallsplats som frekvent
trafikeras av busslinjenat 2 samt knappt 1 km fran resecentrum med regional
buss- och tagtrafik. Genom att lokalisera bostader/férskola intill
kollektivtrafikknutpunkter bidrar detaljplaneringen till att nd miljokvalitetsmalet
Begransad klimatpaverkan. Minskade transporter bidrar aven till att na
miljokvalitetsmalen Frisk luft och Bara naturlig férsurning.

Fastighetskonsekvenser

Markanvandningen revideras till att vara mer flexibel och byggratten utdkas
vilket borde innebéra tkat ett fastighetsvarde.
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Behovsbedtmning

En behovsbeddmning har uppréttats och samradits med lansstyrelsen om i ett
tidigt skede av planen. Bedémningen dr att detaljplanen inte forvantas leda till
betydande miljopaverkan och nagon sarskild miljokonsekvensbeskrivning har
darfor inte uppréttats.

6. Administrativa fragor

Genomfdorandetid

Genomfdérandetiden, den tid under vilken planen &r tankt att genomfors, ar fem
ar fran det datum planen vinner laga kraft. Under genomférandetiden har
fastighetsagaren ratt att bygga i enlighet med detaljplanen och planen far inte
andras utan att synnerliga skal foreligger. Fastighetségaren ager efter
genomfdrandetidens slut ingen ratt till ersattning for forlorade réttigheter som
fanns i den ursprungliga planen. Detaljplanen fortsatter att galla efter
genomfdrandetiden till dess den ersatts, upphévs eller andras.

Planforfarande

Detaljplanen handl&ggs efter ett standardférfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900).

Tidplan

Samrad januari —februari 2017
Granskning maj 2017

Antagande juni 2017

Laga kraft augusti 2018

7.Genomfdrande

Fastighetsrattsliga fragor

Inga fastighetsrattsliga atgarder ar behovliga i syfte att genomfara planen.
Eventuellt bor servitut ordnas for utfart inom Pionen 2.

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning

Samhallsbyggnadskontoret svarar for planldaggning medan Teknik, service- och
fritidsforvaltningen svarar for ett plangenomférande.

Planavdelningen

Planforslaget har upprattats av Stefan Norberg i januari 2018 och reviderats i
mars 2018. Medverkande har dven varit stadsarkitekt Bashir Hajo och
kommunekolog Sofie Zetterlund.

Stefan Norberg Bashir Hajo
Planarkitekt Stadsarkitekt



