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Planbeskrivning till detaljplan for omrade vid Bole, Kulltorp

Bole 1:198 m.fl. fastigheter
Timrad kommun i Visternorrlands l4n

Upprittad 2013-12-18, reviderad 2014-05-13 Dnr. 2012-01603

e

“Kulltorp” fran N:a Fagem’k;c{geﬂ.

1z ORIENTERING

Detta planférslag har upprattats pa uppdrag av HSB Mitt for att prova méjligheten att i
en ny detaljplan, tillskapa ett begrinsat antal, 5 st. nya villatomter pi ovanstiende fastig-
heter.

Planomradet ligger c:a 4 km norr om Timra centrum lings vigen mot Fagervik. Det nis
via N:a Fagerviksvigen. Omgivningarna ar bebyggda med frimst enfamiljshus av varie-
rande ilder, frin byggnader uppforda vid tidigt 1900-tal till villor byggda pa 1990-talet.
Nyttjandet av planomridet for bostadsbebyggelse dr salunda att betrakta som en fortit-
ning.

2, OMRADETS FORUTSATTNINGAR

Planférhallanden

Omradet ar idag planlagt genom foljande planer:

D 124 som foreslis upphivas, vann laga kraft 1991-10-04. Den upprattades pa uppdrag
av HSB for att bereda mojligheten att uppfora ett gruppboende, som aldrig kom till utfé-
rande. Fastigheten har varit oexploaterad sedan dess.
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S 131 faststilldes 1980-05-28, den foreslas bli upphivd avseende den del som ligger narm-
ast N.a Fagerviksvigen. Stadsplanen upprittades f6r att moéjliggéra bostadsbebyggelse 1
radhus och flerfamiljshus.

Planhandlingar

Ingiende handlingar utgors av:

Planbeskrivning

Plankarta med planbestammelser och illustrationsskiss
Samradsredogorelse efter programsamrad, daterad 2013-10-02
Samridsredogorelse efter plansamrid, daterad 2014-04-29.
Fastighetsforteckning

PM LFV, daterat 2009-05-29

PM Geoteknik, upprittad av Tyréns 2013-08-23

Miljoteknisk markundersékning, upprittad av Tyréns 2014-03-25.

Riksintressen, kulturmiljévard

Planomradet berors inte av nagot riksintresse. I kommunens program for kulturmiljévard,
”Att bygga vidare” frin 1995 ir inte omradet utpekat som kulturhistoriskt intressant. Inga
kinda fornlamningar finns inom planomradet.

z;"/i)ﬁm' byggnad z' gramfapet

Omradet idag, teknisk forsérjning

Vid det aktuella omridet finns en fastighet, Bole 1:348 benimnd “Kulltorp”, byggnaden
ar troligen uppford pa 1930-talets bérjan innchillande 4 ligenheter. Byggnaden har en
enkel klassicistisk byggnadsstil och ger exteriort ett vilhallet intryck. Stilen pa byggnaden
avviker frin ovrig bebyggelse, 1 nirheten dster om planomradet finns ett antal bostadshus
frin tiden kring det foregiende sekelskiftet, som ar vilbevarade avseende exteridren.
Omridet utgors framst av plan mark med svag lutning ner mot N:a Fagerviksvigen. Den
mark som kan vara aktuell f6r avstyckning av nya tomter bestir av angsmark i oppet fritt
lige mot sodet.

I omridet finns kommunalt vatten och avlopp, el och tele. Narmaste brandpost finns vid
N:a Fagerviksvigen 15, vid fastigheten Bole 1:20.

Inom planomridet eller dess nirhet finns inga vattendrag o. dyl. som motiverar att
strandskyddet upphavs. Lings Bole 1:348 nuvarande norra fastighetsgrins och vidare in 1
planomridet finns ett dike, som planeras att kulverteras alternativ omliggas 1 samband
med exploateringen.

Mark- och markigandeférhillanden

Oversiktlig geoteknisk undersékning, utférd av Tyréns och daterad 2013-08-23 pivisar
foljande; omradet klassas som “normalradonmark™ och di rekommenderas radomskyd-
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dande atgarder. Marken inom planomradet utgors av overst 0,3-0,5 m mulljord. Mulljor-
den undetlagras av relativt fast sand. Direfter 6vergar jorden till mer finkorniga material
av siltig karaktir. Undersokningen rekommenderar att innan grundliggning kan ske,
miste all mulljord och vegetation avligsnas under planerade hus och ersattas av kapillar-
brytande och packat lager. Grundliggning rekommenderas bli utférd med grundlagda
plintsulor eller som platta pa mark.

All mark inom planomradet ags av HSB Mitt.

Sader om N:a Fagerviksvigen Planomridet

Service

Nirmaste kommersiella och sociala service finns i Sérberge med bl. a. livsmedelsbutik,
bensinstation, bank, samt ett antal andra butiker. Forskola och LLM-skola finns 1 Béle be-
liget c:a 300 m fran planomridet. I Timri centrum beliget pa c:a 4 km avstand finns ett
brett utbud av setvice.

Trafik

Busstrafik mot Timra centrum och Fagervik passerar lings N:a Fagerviksvigen med lin-
jerna 630 och 636, linje 630 ir s.k. pluslinje som intrider vid de trafiksvaga timmarna.
Turtatheten for busstrafiken ar cirka en timmes intervall Biltrafiken mellan Fagervik och
centrala Timri leds via Viltbottenvigen beligen c:a 300 meter frin planomradet.

Rekreation och friluftsliv

I omradets narhet finns goda forutsattningar for vatrierat friluftsliv. Ett flertal motionssti-
gar finns i skogsomradet norr om planomradet. Det nyanlagda omradet Fagerstranden vid
f.d. fabriksomridet erbjuder goda rekreationsmojligheter. Smabitshamn finns 1 Fagervik,
pa 2 km avstand. Timri golfbana finns inom 3 km avstand, vid Timri golfbana finns vin-
tertid mojligheter till skidakning 1 anlagda spar.

Planforslaget bedoms inte inkrikta pa mojligheterna till rekreation och friluftsliv.

Miljopaverkan

Jarnvagen loper c:a 800-900 m avstind frin planomridet med bebyggelse bestiende av
en- och flerfamiljshus mellan jirnvig och planomradet, varfér omradet inte bedéms pa-
verkas av buller eller transporter av farligt gods pa jirnvigen.

N:a Fagerviksvigen har karaktiren av lokalgata, den dvergripande trafiken mot Fagervik
leds via Viltbottenvigen beligen c:a 300 m frin planomradet. Mellan planomridet och
Viltbottenvigen finns en- och flerfamiljshus 1 1-2 viningar.

Sundsvall — Hirnosands flygplats regleras av beslut av Koncessionsnaimnden 92-12-17
och tilligg 98-10-23 om tillstand till fortsatt verksamhet.

Antagandehandling, Bole 1:198 m.fl. fastigheter



ANTAGANDEHANDLING 5

Firorenad mark

Enligt kartdatabasen “Solen”, dir dven utdrag ur MIFO-databasen ingar (MIFO, "Meto-
dik f6r Inventering av Fororenade Omrtiden™), redovisas féljande; inom planomridet
finns inga kinda fororeningar.

1 fastigheten Bole 2:4, pd cia 75 meters avstind vister om planomridet finns foljande re-
dovisat, frin tdigt 60-tal tll nigon ging pa 1970-talet fans en bensinstation pi fastighet-
en. Grundvattnets stromningsrikining bedéms vara sydlig alltsd inte berérande planomri-
det. Enligt SPIMFAB som unders6kt fastigheten finns inga spar av fororeningar eller
cistern inom Béle 2:4 idag.

Enligt flygfoto var planomridet 1951 oexploaterat, nigon verksamhet har inte genom
studier av kartimaterial kunnat pavisas.

) _/)t‘aﬂ 1951 wisar P/ﬂfm”‘g gv\f erat.

Tyréns har enligt Miljoteknisk marlundersékning, daterad 2014-03-25, vid provgropatna
och sondetingarna T1-T4 pitriffat virden for PAH med lig och medelhég molekylvikt
som ligger 6ver grinsvirdena for “Kinslig Markanvindning”, KM resp. "Mindre dn
Ringa Risk”, MRR. Overskridna grinsvirden finns for dessa punkter T1-T4 inom plan-
omridet.

Marken inom planomridet ska uppfylla Naturvirdsverkets generella riktvirden foér
7Kanslig Markanvandning”, KM, eftersom marken ska anvindas for bostadsbebyggelse.
De fororeningar som finns inom planomridet miste dtgirdas och saneringen ska vara
godkind av milj6- och byggnadsnimnden innan bygglov kan meddelas f6r ny bebyggelse.
Fétslagsvis avligsnas de férorenade jordmassorna genom grivschakt och omhindertas
direfter hos godkind mottagare. Marken ska saneras si att halter av féroreningar inte
dverskrider generella riktvirden for “Kinslig markanviindning”, IXM erhills efter genom-
f6rd sanering.
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3. RIKTLINJER FOR PLANARBETET

Gestaltning

Upprittandet av detaljplanen forbattrar méjligheten att frtita med nya enfamiljsbostider
i ett omride med befintlig bebyggelse, detta tor att i mojligaste utstrackning utnyttja bide
befintlig infrastruktur och service.

Byggnaden pi fastigheten 1:348 Kulltorp” ska fortsittningsvis framstd som en solitir med
allé frin N:a Fagerviksvigen fram tll bostadshuset. Inom fastigheten 1:348 foreslis en
mojlighet att uppfora en garage- och férrddsbyggnad.

Ny lokalgata frin N:a Fagerviksvigen forslas fi en strickning genom planomridet med en
vindplan norr om byggnaden “Kulltorp”. Med detta mojligpdrs en eventuell viganslut-
ning till befintligt gronomride norr om planomridet. Alla angoringar till ny villlabebyg-
gelse kommer att ske via nya lokalgatan.

Nybyggda enfamiljshus bér ha en enhetlig firgsittning fér att omridets karaktir hills
sammman.

Disponeting och férslag till tomtindelning enligt llustration.

Vid en kommande markprojektering kommer planomuridets utformning av studeras vi-
dare s att bl. a. inte slinter lutar mot och paverkar intilligeande fastigheter.

Omrdédets avgrinsning

Det aktuella planomridet avgrinsas mot norr av skogsmark, 1 dster mot bebyggelse av en-
familjshus med ett antal hus som troligen 4r runt 100 4r gamla. I séder avgrinsas det av
N:a Fagerviksvigen, soder om denna vig finns ett omride med en- och flerfamiljshus
byggda i slutet av 1980-talet och bérjan av 90-talet. Mot vister sker avgrinsningen mot
Lejonvigen, en lugn villagata. Avgrinsning av planomradet enligt plankarta daterad 2013-
12-.18.

Planbestimmelser

Byggritterna fér nya fastigheter foreslis bli begrinsad till en byggnadsarea om maximalt
160 m” och fér tillkommande komplementbyggnad med maximalt 50 m®. Byggnaderna
forslis utforas 1 en vining med forhojt viggliv och dirmed féreslagna byggnadshdjden,
d.v.s. dir fasadytans férlingning skir takfallet, 4,5 m riknat frin markmedelnivd och for
komplementbyggnaden med 3,5 m. De nya bostadshusen har méjlighet att ha inredd
vind. Villatomterna foreslas ha en storlek pa 1 genomsnitt pa cia 1200 m”.

Infartsviigen mot foreslis bli utférd som en allé 61 att understryka den delvis herrgards-
liknande utformning som byggnaden “Kulltorp™ har.

For att ge omradet en egen karaktir foreslis byggnadshdéjd, materialval och firgsittning
av byggnaderna bli féremal f6r planbestimmelser.

4. PLANENS GENOMFORANDE
Organisation
HSB Mitt ansvarar f6r och bekostar planarbetet via tecknat planavtal, nigon planavgift

ska inte uttas i samband med bygglov.

Fastighetsrittsliga atgarder

Antagandehandling, Bole 1:198 m.fl. fastigheter
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Genom avstyckning kan 5 nya villatomter tillskapas. FISB Mitt ansvarar for anliggandet
av ny lokalgata och vindplan med tillhérande VA-ledningar inom planomridet.

I samband med avstyckning av nya fastigheter ansoks om anliggningsférrattning for
bildande av gemensamhetsanliggning f6r lokalgata, vindplan och tridplanteringar med
tillhérande ytor lings lokalgatan. Befintliga servitut fér utfartsvigar, dir gemensamhetsan-
liggning bildas upphivs i samband med inrittande av gemensamhetsanliggningen. Samt-
liga fastigheter inom planomridet ska ingi 1 samfilligheten.

En samfillighetsforening ska bildas f6r att ansvara for skétsel av lokalgator, vindplan och
tillhérande ytor.

Ett vigservitut till Béle 1:348 passerar idag genom planomridet. Eventuella enskilda ut-
farter dver annan fastighetsigares mark ska garanteras genom servitut.

Eventuell flyttning av den ligspinningsledning som passerar planomridet ska bekostas av
den som s begir ligspanningsledningens flyttning satillvida inte avtal foreskriver annat.

Ledningstitter alternativt servitut f6r El- och VA-ledningar inom planomridet ska siker-
stillas genom ledningsforerittning.

Eventuella omliggningar av VA-ledningar ska bekostas av HSB Mitt.

Tekniska atgirder
Geotekniska utredningar i samband med uppforandet av villabebyggelsen ska bekostas av
respektive byggherre.

De delar av befintlig stenmur mellan planomridet och Béle 1:73 som berdr planomradet
ska pd HSB Mitts forsorg borttas utan att muren som helhet paverkas. Eventuella atgar-
der for att halla muren i skick i samband med dessa atgirder ska bekostas av HSB Mitt.

Tider

Genomforandetiden for planen ar 10 &r frin den dag planen vinner laga kraft.
5. MILJOBEDOMNING

Behovsbedémning

Behovsbedémningen skall klarligga om omridet berdrs av sidana skyddade naturomra-
den som regleras enligt 7 kap. 27 § Miljobalken eller om en ny detaljplan innebir sa bety-
dande miljépaverkan att en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) behéver upprittas fér
planen. Relevansen att bedoma olika miljéaspekter 1 planen redovisas nedan.

relevant gj relevant

Stads- och landskapsbild B L]
Kulturarv ]
Naturmiljo [] ]
Rekreation och friluftsliv ] X
Mark, vatten, Iuft, klimat 1 24
Resurser, mark, vatten, tillgangar L] X
Halsa och sakerhet, orsakat av detaljplan ~ [] <]
Halsa och sakerhet, frdn omgivningen L] 4

X L]

DX

Miljémaluppfyllelse

De aspekter som ovan bedémts vara relevanta att proéva i det aktuella planarbetet utveck-
las narmare nedan.
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Stads- och landskapsbild

Foreslagna forandringar i miljion paverkar landskapsbilden fraimst i relation till fastigheten
pa Bole 1:348, "Kulltorp”. Vid en fortitning som denna sker kompletteringar som foljer
strukturen i befintlig bebyggelse. Utblicken mot Klingerfijirden avskirmas idag av befint-
lig bebyggelse sbder om N:a Fagerviksvigen. Ny bebyggelse pa de foreslagna tomterna 4-
5 foreslas bli forskjuten visterut ytterligare for att minska nirheten till intilliggande befint-
liga fastigheter.

Hiilsa och sikerhet frin omgivningen

Enligt berdkningar i PM utgivet av Luftfartsverket 2009-05-29 visas att aktuellt omrade
inte ligger inom de bullerkurvor FBNeu for 50 dB(A) och 70 dB(A)som redovisas.

Fran 2008-11 till 2010-10 har flygrafiken minskat med 3 % antal landningar och 11 % an-
tal passagerare. Flygtrafikens utveckling ir f.n. svirbedémd, utvecklad tagtrafik och even-
tuellt nya “tystare” flygplanstyper kan férindra situationen.

Trafikverkets jarnvigsutredning for strickan Sundsvall - Harnosand redovisar i sitt forslag
till vald korridor, 7bla 6st™ att planerad jarnvig inte kommer att beréra planomradet, av-
standet till planomridet frin jirnvigen ir knappt en 1 km med bebyggelse mellan plan-
omridet och jarnvigen.

Kommunens miljomal

Planforslaget beror framst miljomalet "God bebyggd miljo™. T alla avseenden syftar pla-
nerade dtgarder till att uppfylla detta miljomal. Foreslagen nybebyggelse sker i ett omrade
med tillging till god kommunal och kommersiell service och ir egentligen att betrakta
som en fortitning 1 befintliga stukturer. F'6r ny bebyggelse kommer bygglovprévning att
ske med gallande normers krav pd energiférbrukning som utgingspunkt.

Stillningstagande

Med hinvisning till ovanstiende bedémer Milj6- och byggkontoret att genomférandet av
ny detaljplan for omridet inte medfor sidan miljépiverkan att en sirskild miljokonse-
kvensbeskrivning behover upprittas. Miljéfrigorna kommer att inarbetas i planbeskriv-
ningen.

6. SAMRAD

Berorda myndigheter och sakigare har fatt tillfalle att yttra sig 6ver under planprocessen.
y Medverkande tjinsteman

Detaljplanen har upprittats av Arkitekt SAR/MSA Hans-Anders Kempe, TM.Konsult i

samrdd med kommunens tjanstemin och HSB Mitt.

Timra dag som ovan.

{ ;
as Lundgren Goran Jacobson
Forvaltningschef Karttekniker
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