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Inledning

Detaljplanens plankarta &r den handling som ar juridiskt bindande och anger vad
som ska vara allman plats, kvartersmark och hur bebyggelsen regleras.
Plankartan ligger till grund fér kommande bygglovprévning.
Planbeskrivningens syfte &r att beskriva omradets forutsattningar och de
forandringar och konsekvenser planen innebdr. Planbeskrivningen ska vara ett
stod for att forsta plankartan. Detaljplanen tas fram enligt nedanstaende
planprocess.
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Plan- | Samrad |_| Granskning | | Antagande '
uppdrag

Bygg-
lov

Planprocessen. Fargmarkerad ruta visar var vi befinner oss nu

Bakgrund och syfte

Bollnas kommuns Teknik- service och fritidsforvaltning har mottagit intresse
fran privat hall for uppférande av ett aldreboende inom Hamre 10:10.
Kommunen énskar 6verlag dven att uppratthalla en god planberedskap for nya
bostader. 1 en samlad bedémning har det aktuella omradet visat sig intressant for
att i en ny detaljplan prova en markanvandning for &ndamalen bostader och
aldrevard. Planens syfte ar att ompréva markanvandningen fran nuvarande,
allman platsmark avsett for park, till kvartersmark for bostader och aldrevard
och att tillskapa byggréatt for andamalen.

Parallellt med denna detaljplan uppréttas en detaljplan for skolandamal med
syfte att mojliggora nybyggnation av forskola inom fastigheten Hamre 10:18
direkt dster om planomradet.

Handlingar

Plankarta
Planbeskrivning (denna handling)
Behovsbeddmning

Underlag

Granskningsutlatande
Samradsredogdrelse
Fastighetsforteckning
Solstudie

Lage och areal

Planomradet ar belaget mellan stadsdelarna Hamre och Gardet i véstra Bollnés.
Planomradets totala area &r cirka 0,8 hektar (8 000 m?) varav kvartersmark utgor
cirka 5000 m?.



Markéagare
Fastigheten Hamre 10:10 och Gérdet 2:1 dgs av Bollnds kommun.

Tidigare Stallningstaganden

Oversiktsplan

For omradet galler 6versiktsplan for Bollnds kommun, antagen av
kommunfullméktige 2015-12-14. Enligt dversiktsplanens avsnitt om
bebyggelseutveckling kommer Bollnas befolkning att 6ka fram till 2030. Den
grundl&ggande strategin for bebyggelseutvecklingen &r att utbyggnaden framst
sker genom en fortatning och utvidgning med malet att framja en hallbar
utveckling. Genom koncentrerad bebyggelse ar forhoppningen att minska
bilberoendet samt att investering och forvaltning av infrastruktur kan bli mer
kostnadseffektiv.

Enligt strategierna for bebyggelseutvecklingen ska kommunen vara
tillmotesgaende vid forfragningar om avstyckningar och upprattande av enstaka
ny bebyggelse om marken &r lampad for &ndamalet. Kommunen ska vara
proaktiv vad galler planberedskap och ha fardiga byggratter. 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 oversiktsplanekontexten utgora ett lampligt fortatningsomrade och
detaljplanen verkar enligt 6versiktsplanens intentioner.

Detaljplan

For planomradet géller detaljplan for delar av stadsdelarna Branan och Hamre,
faststélld 1968-07-18. Marken &r utlagd som allman plats avsedd for
parkandamal.
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Gallande detaljplan

Ny detaljplan

Miljo- och byggnamnden uppdrog Samhallsbyggnadskontoret 2017-06-21 att
planlagga Hamre 10:18 med flera pa sokandens bekostnad. Namnden beslot
2018-01-31 att sanda planforslaget pa samrad.

Forutsattningar och férandringar

Mark och vegetation

Planomradet utgors av ett obebyggt gronomrade. Terrangen ar okuperad och
marken svagt sluttande at soder med en lagpunkt i vastra delen. Ett mindre
skogsparti finns inom omradet medan det i Gvrigt inte véxer nagra trad.
Planomradet &r planlagt som parkmark men brukas inte som park utan star
outnyttjat. Ytan halls 6ppet genom att vaxtligheten slas av ett par ganger per ar.

Befintlig bebyggelse

Planomradet &r obebyggt men angréansar till bebyggelse i norr och soder. Langre
osterut ligger Hamregards forskola. | norr gransar planomradet till
villabebyggelse i en- och tva vaningar pa héjden utmed Edelsbergsvagen. |
soder utgors angransande bebyggelse av trevanings lamellhus fran 1960-talet. |
den detaljplan som tas fram parallellt med denna éster om planomradet planeras
bebyggelse for skolandamal i upp till tva vaningar. Detaljplanen innebér en
fortatning av staden och att ny bebyggelse tillkommer mellan tva
karaktarsmassigt olika bostadsomraden.
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Planomréadet sett fran sydvast. Villor i norr. Forskola i
Oster.

Planomradet sett fran nordost. Flerfamiljshus i soder.

Service

Omradet ligger centralt i Bollnas stad med gangavstand till skolor, handel och
Bolln&s centrum. Narservice finns i Gardets centrum med livsmedelsaffar,
Bollnas familjecentrum, bensinmack, gatukok och andra smabutiker.

Friytor

I naromradet finns goda majligheter till rekreation inom skogs- och
rekreationsomradet Hoberget med elljusspdr strax vaster om planomradet. |
soder finns Solrosens idrottsplats och vaster om planomradet 6ppen parkmark
med frisbeegolfbana.

Skogsomradet i fastighetens norddstra hérn rekommenderas i angransande
detaljplan att bevaras eftersom det ger nytta som friyta for barn inom skolan och
kan ha en viss vindreducerande effekt for omradet.

Kollektivtrafik

Bjorkhamregatan med busshallplats ligger cirka 300 m dsterut och trafikeras av
busslinjenat 2, strackan: Centrum-Gardet-Sjukhuset-Heden- Branan-Gardet-
Centrum. Bollnas Resecentrum, dar regionala bussar och tag angor, ligger inom
1 kilometer fran planomradet.

Geotekniska forhallanden

Nagon geoteknisk undersokning av markomradet infor samradet har inte skett.
Enligt SGU utgérs marken av Lera-silt till ett uppskatt jorddjup 5-10 m.
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Planomréadet utgors av lera-silt (gul) omgivet av hdgre belagen moranmark (bla)



Planforslag

Bostader, aldrevard

Anvandningen av kvartersmark ar bostader och édldrevard (BD). Med bostader
avses alla typer av bostader. Planens huvudinriktning ar dock att mojliggora ett
vard- och omsorgshoende for aldre. Ett sadant boende kan ha inslag av vard i
olika grad och darfor inférs aven markanvandningen aldrevard.

Utformning, omfattning,

Ny bebyggelsens omfattning i hdgsta byggnadshojd satts till 16,5 m. Hojden
medger att byggnation kan utformas med 4 vaningar samt med teknikhus pa
takvaningen. Hogsta utnyttjandegrad i byggnadsarea per fastighetsarea sétts till
30 %. Kvartersmarkens yta uppgar till cirka 5000 kvm.

Mot fastighetsgrans i norr far marken inom 8 meter inte férses med byggnad.
Mot 6vriga granser medges inga byggnader inom 4- 4,5 m i syfte att skapa ett
visst minimiavstand mot befintlig och ny bebyggelse.
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Tankt disponering av fastighet och ténkt ny byggnad. Kalla: (Nofab AB)
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Parkering, trafik

Parkeringsplatser anordnas inom den egna kvartersmarken. | parkeringsstrategi
for Bollnds centrum utgor for 0,6 parkeringsplatser per bostadslagenhet ett
generellt parkeringstal for bil i Bollnés centrum avseende ett vanligt
flerbostadshus. Talet ska anvéndas i ett tidigt exploateringsskede nar
rumsfordelningen inte ar kand. Vid ett aldreboende kan det kravas nagot farre
parkeringsplatser och den tilltdnkte exploattren planerar 16 st. parkeringsplatser
med ett parkeringstal om 0,3 samt ett antal cykelparkeringsplatser. Inom
kvartersmark avses egen vandmaojlighet att anordnas.

Gata, gang- och cykelvag

Kvartersmarken nas via en ny allman gata som dras via en forlangning av
Hedhamregatan. Den nya gatan vinklar norrut fran nuvarande vandplan

cirka 100 m, och avslutas i sin tur med en vandplan. Gatan placeras pa
nuvarande gang- och cykelvéag som i sin tur forskjuts nagot vasterut. En
plushojd for gatans vandplan satts i detaljplanen pa + 63,33. Vandplanens radie
blir 9 m. Lutning planers ske vasterut och ha tva graders lutning.

Park

Mark sdéder om skolan planeras som parkmark vilket innebér att en gron
korridor in i stadsdelen Gardet bevaras. Parkmarken avses férses med en gang-
och cykelvag (gang), vilket 6kar tillgangligheten forbi och till omradet. En
fortsattning pa befintlig allé (plantering) uppfors i gronstraket till fordel for
trivsel och ekosystemtjanster. Parkmarken fungerar &ven som infiltrationsbadd
for att rena och fordroja dagvatten genom sin grényta samt genom uppforandet
av ett laglant svackdike som kan fordrdja tillfalliga storre mangder dagvatten
men som kommer att vara torrlagt under storre delen av tiden. Lutningen av
diket bor ske vésterut samt ha mojlighet till breddning vésterut.

Storningar, halsa och sékerhet

Extrem nederbord

Pa grund av topografin med de lagt liggande marknivaerna &r det en risk att det
samlas vatten i lagpunkterna vid extrema nederbérdsmangder, sa som skyfall,
enligt lansstyrelsens utredning rapport Lokala avrinningsforhallanden i orter i
Gavleborgs lan. Generellt sett &r det vanligt att dagvattensystemen 6verbelastas
vid intensiv nederbdrd och att vattnet istallet rinner av langs markytan och
orsakar lokala dversvdmningar.

For att sékerstélla att ny bebyggelse inte riskerar skada av 6versvamning till
foljd av skyfall infors en planbestimmelse om att lagsta tillaten hojd for
byggnader till + 62,3 meter 6ver nollnivan i héjdsystem RH2000. Enstaka
enklare byggnad av lagre vérde och utan samhéllsviktig funktion kan placeras
pa lagre niva. Utifran hojdsattningen av gatan bor dock bebyggelsen anda
hamna nagot hogre &n sa. Kvartersmarken bér aven lutas mot parkmarken och
utformas sa att genomstrémmande flodesvégar for vattnet inte skadar
byggnaderna.

For hantering av eventuella skyfall & parkmarkens utformning viktig. Som ovan
redogjort ska parkmarken utformas med ett svackdike och plantering vilket ger
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majlighet till battre hantering av eventuella extremfléden och &ven for normal
dagvattenhantering. Parkmarken bor tur lutas vésterut och dven ha mojlighet till
breddning vésterut.

Riskomraden (lagpunkter) for versvamning i samband med skyfall

Radon

Ny bebyggelse ska uppfylla Boverkets byggregler avseende gréansvarden for
radon som &r 200 Bg/m®.

Buller

Inga storre bullerkallor sa som storre vagar eller verksamheter finns i
naromradet. Risken anses darfor vara mycket lag for att rekommenderade
riktvéarden for bullar éverskrids.

Teknisk forsoérjning

Vatten/aviopp

Planomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet for vatten och avlopp
till vilket skolan avses ansluta till. Huvudledningar for vatten och spillvatten
korsar planomradet i 6st-vastlig riktning inom kvartersmark.

Ny bebyggelse avses utformas och placeras pa ett sadant satt att ledningen
behdver flyttas pa, varfor inget u-omrade satts ut. Ledningarna kan darmed
flyttas ut till allméan parkmark.
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Skiss av tankt ledningsflytt

Slackvatten

Brandposter finns i Hedhamregatan och Edelsbergsvégen. Placeras befintlig
brandpost eller flyttas sa att avstandet mellan brandposten och
uppstéllningsplatsen for raddningsfordon inte dverstiger 75 meter kan
forsorjningen av slackvatten anses vara uppfylld.

Dagvatten

Planen innebar okade andelar hardgjorda ytor och darmed ckade
dagvattenvolymer gentemot tidigare. Dagvattenledningar korsar parkmarken i
ost-vastlig riktning. Det finns inget faststallt dagvattenomrade i Bollnas men
bebyggelsen bor kunna kan ansluta till befintliga dagvattenledningar.
Inriktningen bor dock vara att omhanderta dagvattnet lokalt sa langt majligt
enligt kommande dagvattenstrategi for Bollnas kommun i syfte att minska
sarbarheten vid eventuella extrema nederbérdsméngder och for minskad
paverkan pa vattenkvalitén i sjon Varpen.

Det torde vara mojligt att kunna fordréja och hantera de tio forsta mm
nederbdrd inom planomradet (10 mm innebar 75 % av arsvolymen enligt
Svenskt Vatten; Publikation P110, s 7). Via ett 6ppet dagvattendike inom
parkmarken kan mer extrema nederbdrdsméngder hanteras genom avledning
och infiltration.

Enerqitillforsel
Utgangspunkten &r att ny bebyggelse ansluts till fjarrvarmenatet.

El, tele, data

El, tele och datanatet ar utbyggt i omradet. Optokabel gar inom kvartersmark
och kommer troligen behdva flyttas for att ge plats at ny byggnation.

Restprodukter/avfall

Avfallshantering sker genom kommunens gemensamma bolag. Miljéhus
placeras med hénsyn till god tillgdnglighet for tomning.
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Konsekvenser

Miljobalken 3,4,5 kap miljobalken

Enligt plan- och bygglagen 2 kap. 2, 10 8§ ska bestammelserna om hushallning
med mark- och vattenomraden i 3 kap. och 4 kap. 1-8 §§ miljobalken (MB)
tillampas vid planlaggning, dven miljokvalitetsnormerna i MB 5 kap eller
foreskrifter som har meddelats med stod av 5 kap. miljébalken foljas.
Planforslaget bedoéms vara férenlig med bestdimmelserna.

Behovsbeddmning

Enligt 4 kap 34 8 plan- och bygglagen ska en miljokonsekvensbeskrivning
upprattas, om en detaljplan medger en anvandning av mark eller byggnader eller
andra anlaggningar som innebér en betydande paverkan pa miljon, halsan eller
hushallningen med mark, vatten och andra resurser. Enligt uppréattad
behovsbeddmning medfor planens genomfoérande inte betydande miljopaverkan
i den betydelse som avses i PBL och nagon miljokonsekvensbeskrivning
(MKB) uppréttas darmed inte.

Hallbar utveckling och miljo

Konsekvenser for ndrboende/ brukare

For narboende kommer en nybyggnation enligt planforslaget innebara en
pataglig forandring gentemot tidigare. 16,5

Den huvudsakliga férandringen bor istéllet ligga pa ett mer visuellt plan dar
landskapsbilden och den invanda vyn forandras nér ett tidigare oexploaterat
omrade néra bostaden ianspraktas for ny bebyggelse. Byggnationen kan dven
innebara att de befintliga boendena i norr och soder far insyn som inte har
funnits sedan tidigare. Byggnader kan ge upphov till viss skuggbildning under
vissa tider och perioder pa de sédra delarna pa fastigheterna norr om
planomradet, se bifogad solstudie. Med nya boenden tillkommer &ven ljud och
ljus fran manniskor och trafik som inte har funnits tidigare.

Hallbar utveckling

Planen gar i linje med kommunala strategier och mal som fortatning kring
serviceorter att framja hallbar utveckling enligt kommunens oversiktsplan.

Naturmiljo

Detaljplanens genomférande innebér att en tatortsnara grényta tas ianspraktas
for gata och ny kvartersmark. Parkmarken minskar i omfang men den yta som
kvarstar blir foradlad gentemot tidigare med plantering, gangstrak och béttre
forutsattningar for vattenhantering och ekosystemtjanster vilket &r till godo for
staden och narmiljon.

Fastighetskonsekvenser

Hamre 10:10

Markanvandningen revideras for del av fastigheten fran allman parkmark till
avstyckningsbar kvartersmark med byggratt. Del av tidigare parkmark planlaggs



som allman platsmark for park, gata och gang- och cykelvég. Planens inriktning
ar att kvartersmarken endast ska bli en fastighet men det &r planmassigt riktigt
om den skulle avstyckas i flera.

Gérdet 2:1

Markanvandningen revideras for del av fastigheten fran allman park till allméan
gang- och cykelvag samt gata.

Gréasiskan 2

Jordvarmeledningar till forman for Grasiskan 2 finns inom Hamre 10:10 men
utan att nagot servitut finns inskrivet hos Lantmateriet. Ett servitutsavtal finns
dock upprattat fran 1984-05-24 uppréttat av davarande dgare mellan Grasiskan
2 (hérskande fastighet) och Hamre 10:10 (tjanande fastighet), Bollnds kommun.
Kommunen har enligt punkt 13 ratt att hdva avtalet om kommunen behdver
ianspraktaga omradet for annat andamal. Servitutshavaren &r berattigad till
ersattning. For Bollnas kommun svarar i avtalsfragan Teknik-, service och
fritidsforvaltningen genom fastighetsgruppen. Fragan loses mellan parterna i
samband med ett genomfdrande av planen.

Administrativa fragor

Genomforandetid

Genomfdérandetiden ar den tid under vilken planen &r tankt att genomfors och
satts till fem (5) ar fran det datum planen vinner laga kraft. Under
genomfdrandetiden har fastighetsagaren rétt att bygga i enlighet med
detaljplanen och planen far inte &ndras utan att synnerliga skal foreligger.
Fastighetsagaren ager efter genomférandetidens slut ingen rétt till ersattning for
forlorade rattigheter som fanns i den ursprungliga planen om detaljplanen
ersatts, andras eller upphévs. Detaljplanen fortsatter att galla efter
genomforandetiden till dess den ersatts, upphavs eller andras.

Planforfarande

Detaljplanen handlaggs efter ett standardférfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900).

Tidplan

Samrad forsta kvartalet 2018
Granskning andra kvartalet 2018
Antagande tredje kvartalet 2018

Laga kraft fjarde kvartalet 2018
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Genomforande
Organisatoriska fragor

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allman platsmark (gata, park, gang- och cykelvag)
och anlagger och skoter driften av de allménna platserna.

Ansvarsfordelning

Bollnas kommuns Samhéllsbyggnadskontor ansvarar for planldggning efter
uppdrag fran Miljo- och byggnamnden. Bollnas kommuns Teknik, Service- och
fritidsforvaltning svarar for planens genomférande.

Avtal

Planavtal for detaljplanens upprattande har uppréttas mellan
Samhallsbyggnadskontoret och Teknik - service och fritidsforvaltningen.

Tekniska fragor

Tekniska utredningar

En geoteknisk undersékning kan genomforas i samband med ett
plangenomfdrande ndr byggnadens placering ar bestdmd i syfte att ge mer
detaljerade kunskaper om markens beskaffenhet och om lamplig
grundlaggningsteknik.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsreglering
Avstyckning av Hamre 10:10 kan ske efter det att detaljplanen vunnit laga kraft.

Ekonomiska fragor

Planarbetet bekostas av Teknik- service och fritidsforvaltningens
fastighetsgrupp och planavgift ska darfor inte uttas i samband med bygglov. Vid
ett plangenomférande tillkommer kostnader for kommunen i samband med
framforallt fastighetsbildning och iordningsstéllande av de allménna platserna
samt ledningsflytt. Intékter tillkommer i samband med forsaljning av tillskapad
fastighet.

For genomférandet av de allménna platserna behéver pengar budgeteras for
andamalet i Teknik - service och fritidsforvaltningens gatuenhet.

For ledningsflytt och liknande &tgarder som ska genomforas i syfte att
mojliggora exploatering ar utgangspunkten i planarbetet att den part som
initierar atgarden aven bekostar den.

Revidering

Planforslaget har efter genomfort samrad reviderats vad galler bestammelser for
utformning, omfattning och mark.
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Medverkande tjansteman

Planforslaget har upprattats av Stefan Norberg i januari 2018. Medverkande har
aven varit Bashir Hajo samt, avseende dagvattenfragor; Jonas Engberg, Fiske
och vattenvardskoordinator.

Stefan Norberg Bashir Hajo
Planarkitekt Stadsarkitekt



