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1. SAMMANFATTNING

AB Bollnéds Bostédder forvarvade 2015 ett markomrade invid Karlslunds
servicecenter i syfte att exploatera marken for att tillskapa fler bostider.
Planomradet ligger néra Ljusnans strand och i attraktiv ndrhet till Bollnés
centrum.

2.INLEDNING

Planhandlingar

Plankarta upprittad april 2016, fastighetsredovisning 2016-06-09
Denna planbeskrivning, 2016-06-22

Behovsbedomning av MKB, daterad 2016-03-30
Fastighetsforteckning

Revidering

Plankartan och denna beskrivning reviderad for antagande 1 april 2017
Plankartan

Revideras genom att den skrafferade markeringen tas bort och beteckningen a
infors for upphivande av strandskyddet inom omride avgransad med en
administrativ linje.

Planbeskrivningen

Text om dagvatten éndras till "kommer att tas om hand” istéllet for ’kan.....”.
Kompletterande text om markféroreningar

Tidplanen for planens genomfGrande justeras.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora byggnation av bostédder pé platsen.
Samtidigt vill fastighetsdgaren forsékra sig om en framtida mdjlighet for
ytterligare &ndamal varfor Vard och Centrumverksamhet 1aggs till
anvindningen. Varddndamaélet kopplas till den nérliggande servicehus-
anldggningen och centrumverksamheten ger mojlighet till olika former av
service och verksamheter som ocksé kan nyttjas till bostads- och vardindamalet.
Fastigheten dgs av Bollnds Bostdder AB som har ett uppdrag att bygga
hyresbostdder i kommunen.

Planen ger mdjlighet till byggnation av byggnader i maximalt 8 vningar med
en exploateringsgrad om 20 % av fastighetens area, med en hogsta
byggnadshdjd av 25 meter angiven som hdjd 6ver markens medelniva.
Parkering for omréadets behov ska tillgodoses inom fastigheten. Husen ska
placeras sa att bullernivder enligt Férordningen om trafikbuller vid
bostadsbyggnader innehalls.

Komplementbyggnader for ldgenheternas/verksamheternas behov far byggas i
ett plan inom den angivna exploateringsgraden.

Planteringar och hack mot omgivande gator ska anléggas och skotas av
exploatoren enligt planbestimmelserna.



Plandata

Planomradet ar beldget knappt 100 meter fran Ljusnans strand och dster om
Framnéisvigen och norr om Kvarngatan.

Planomradets area uppgar till cirka 0, 6 Ha.

Fastigheten dgs av AB Bollnéds Bostdder. Befintlig detaljplan fran 1964 anger
omradet som mark for stéllverk och transformatorstation.

+

Tidigare stédllningstaganden

Oversiktsplan for Bollniis Kommun pekar ut omradet som limpligt for
fortdtning av bostédder.
Milj6- och byggndmnden beslutade om planldggning 2015-12-09.

3.FORUTSATTNINGAR

Pagaende markanvandning

Den aktuella fastigheten ar idag helt obebyggd. Langt tillbaka har hir funnits en
kvarn, kvarteret hette tidigare Kvarnen.

Norr, nordost och vister om planomrédet finns dldre villabebyggelse i tva
vaningar, frin 1900-talets forsta hilft. Oster om fastigheten finns en
transformatorstation.

Karlslunds servicehus, i 5 vaningar, ligger knappt 100 meter sydost om
planomradet.

Nérmast vattnet ligger punkthus i 6 — 8 vaningar.
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Bild &ver planomradet mot sdder med serviceboende och punkthus i bakgrunden

Natur, kultur och rekreation

I omradet runt fastigheten finns mgjligheter till rekreation utmed Ljusnans
strand. Soderut i Karlslund finns stora gronytor och nérheten till Bollnis
centrum gor att utbudet av kultur och aktiviteter ar latt tillgangligt.

Riksintressen och omrades-/bebyggelseskydd

Planomradet ar beldget i Bollnds titort inom avgrinsningen for Ljusnans
dalgédng som é&r av riksintresse for friluftsliv enligt MB 3:6.

Planomradet ligger dven inom riksintresse for kust, turism och friluftsliv
enligt MB 4:2.

En del av planomradets norddstra horn ligger inom strandskyddat omrade fran
Ljusnan.

Inga kénda fornldmningar finns inom planomrédet.

Stads- och landskapsbild

Den tomma tomtytan ger idag ett skrapigt och trékigt intryck. En byggelse
skulle bidra till att ldka ithop omradet och fungera som en lank mellan villorna i
norr och flerfamiljshusen i soder.
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Bild av planomradet mot nordost

Service, offentlig och kommersiell

Planomradet dr beldget drygt en km fran Bollnés centrum med den service som
staden kan erbjuda.

I de intilliggande bostadshusen finns tillgéng till frisor, fotvérd, restaurang och
café. I kvarteret Slaktaren finns ett gym och restaurang.

Gator och trafik

Framnésvigen passerar planomradets véstra sida. Utmed Framndsviagen gar en
ging- och cykelvig som slutar vid det nordvistra hornet av planomradet.

En bussforbindelse gar servicehuset vid Kvarnvégen utmed Framnésvégen till
centrum.

Framnisviagen med gang- och cykelvig soderut mot Bollnés centrum.
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Intilliggande fastigheter Karlslund 5:2, 5:4 och Roste 11:16 har servitut for
utfart 6ver planomrédets sydostra del.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk utredning for stora delar av Ljunghedens omrade utférdes 1954.
For aktuellt markomrade visar borrningar ett 6vre lerlager som varierar mellan 0
och 3 meter. Undergrunden utgors av “’stenigt grus”. Utredningen
rekommenderar att grundldggningen sker under lerlagret och att en detaljerad
grundutredning gors vid byggnation for hus hdgre dn tva vaningar eftersom
avstandet mellan borrhalen var 50 meter. Vid grundldggning pa det steniga
gruslagret kan grundpakinningen sittas till 3,5 kg/cm? (350 kPa) vilket &r en
mycket hog barformaga.

Halsa och sakerhet

Omradet innehaller inga kdnda markfororeningar.

Tidigare hette kvarteret Kvarnen med hansyftning till den kvarn som fanns inom
omrédet. Den verksamheten bedoms inte ha bidragit till nagon férorening.

De eventuella upplag som forekommit inom planomradet har inte varit av den
art att nagra allvarliga, djupt liggande fororeningar kan befaras. Omradet har
bland annat anvants som snotipp.

En mekanisk verkstad som en gang bedrivit verksamhet séder om planomradet
bedoms inte ha spridit nadgra fororeningar, da inget har upptickts vid tidigare
bostadsbyggnationer i anslutning till omradet. Om nagon hittills okidnd
fororening upptéicks ska den anmaélas till Miljomyndigheten for atgardsprogram.
Undergrunden av grus kan innebéra hoga markradonvarden men omradet anses
inte vara ett hogriskomrade for radon.

I kommunens dversiktsplan star angivet att vid nyetablering av bostader eller
omliggning av kraftledningar ska sddana skyddsavstand véljas att
kraftledningar inte orsakar elektromagnetiska filt 6verstigande 0,4 uT
(mikrotesla). SGUs kartmaterial visar pa magnetfalt runt 0,05 uT.

Kartan ger Informa
djupet. Forskjutningan
Informationen anv!
omraden dar stora dell
Informationen finns Iz

Anomali

(nT)

1 6803

eonal

Utdrag ur SGUs kartmaterial avseende magnéffeilt (planomradet markerat)




Ellevio dr ndtdgare i omradet och har planer pé att markforldgga en 130 kV
ledning frén stillverket och forbi planomradet. Arendet ir ute pa samrad och
information har delgivits Ellevio om planerna péd bostdder i omradet.
Ledningen kommer att lokaliseras sa att rekommenderat elektromagnetiskt falt
inte overstiger 0,4 uT dédr minniskor stadigvarande vistas.

Det nérliggande stéllverkets luftledningar utgors av 12 kV pé stélpyloner vilka
ligger som nérmast cirka 50 meter fran planomradets grians. Pa det avstindet
avklingar stralning fran ledningsnétet under angivet gransvérde.

Planomradet dr inte markerat pA MSBs 6versvidmningskarta for berdknat hogsta
flode.

Buller fran tdg- och biltrafik paverkar omradet. Bullerutredningen for omradet
visar pa hoga bullernivéer inom tomten.

Transporter med farligt gods pa jirnvéigen och riksvig 84 ligger pa godként
avstand for bostdder enligt RIKTSAMs anvisningar vilket dr den niva som
anges i kommunens oversiktsplan.

4. PLANFORSLAG
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Bebyggelse

For planomrédet foreslas bebyggelse i dtta vaningar tillatas. Anvdndning som
mojliggors ar bostéder, vard- och centrumverksamhet. Bollnds Bostidder
planerar i forsta hand att bygga bostdder (B) i en blandning av
lagenhetsstorlekar baserad pa kind efterfragan. Anviandningsomradet vard (D)
inkluderar olika typer av gruppboende av ldgenhetskaraktir vilket kan bli
aktuellt 1 framtiden med héansyn till ndrheten till befintlig servicehusanldggning.
Centrumverksamhet (C) innefattar olika typer av service och verksamheter som
kan kopplas till behov i anslutning till bostdder och vard av olika slag.

For atta vaningar tillats en hogsta byggnadshdjd av 25 meter fran markens
medelniva.

En exploatering om 20 % av fastighetens yta tilléts, inklusive
komplementbyggnader som forradshus for cyklar och sopsorteringsforrad.

En héck ska planteras utmed gang- och cykelvigen och Framndsvégen, (n1) for
att skapa mer avskilda trddgardsliknande miljoer inne pa tomten. Hacken ska
planteras och driftas av exploatdren.

Inne pa tomten ska sa stora ytor som mojligt med gris och planteringar anldggas
for att underlitta for lokalt omhéndertagande av dagvatten (n2).

Bilagd illustration visar ett mgjligt alternativ till bebyggelseutformning och
markplanering, men inte ett slutligt forslag.

Service, offentlig och kommersiell
En framtida synergieffekt med utbudet i dldreboendet i Karlslund kan forvintas.

Gronstruktur

Tomten kommer att erbjuda skyddade uteplatser och grisytor for utevistelse.
Lekytor for barn anldggs enligt Bollnds Bostéders normer.

Naérheten till Ljusnan innebér goda mdjligheter till rekreation 1 naturskén miljo.
Strandskyddet 100 meter frdn Ljusnan tangerar det norddstra hornet av tomten.
Strandskyddet upphidvs i de delar som beror planomradet. Sarskilt skal till detta
ar att planomradet dr vl avskilt frén strand och vatten genom andra
verksamheter och att strandskyddets syften darfor inte &r relevanta inom
omrédet.

Gator och trafik

Angoring till planomraddet kommer att ske via Kvarnvégen i soder och via
Framnésvigen i notr.
Parkering for bostddernas behov ska 16sas inom fastigheten.

Kommunen anser inte att det &r mojligt att samlokalisera infarten till
bostadsomridet med passager av tunga transporter till verksamheterna dster om
planomréadet.

Bollnés Bostdder har déarfor tagit kontakt med berorda fastigheter och man har
gemensamt kommit dverens om en annan losning for foretagens ut- och infart.
Infart kommer vid detaljplanens genomforande att ske direkt fran Kvarnvigen
over kommunal mark.

Kommunens Teknisk-, service- och fritidsférvaltning som kommer att planera
omlédggningen av infarten. Vid en flytt av infarten kommer servitutet, for alla
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fastigheter, Over Ljungheden 3 att flyttas till det nya ldget. Bollnds Bostédder tar
det ekonomiska ansvaret for ett genomforande av den nya l6sningen.

Laget for den nya infarten ligger utanfor planomradet pa kommunens mark och
redovisas dérfor inte i plankartan.
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Lége for ny infart

Gron linje markerar Kvarnvigen

Rosa markering anger ldge for befintligt vig-servitut
BIa linje visar planerad ny infart

Teknisk forsorjning

Nétédgare i omradet &r Ellevio.

Det finns mdjlighet att ansluta fastigheten till det kommunala fjarrvirmenétet.
Omradet ingér i det kommunala VA-verksamhetsomréidet.

Avfallshanteringen sker genom BORAB (Bollnds Ovanakers Renhéllnings AB)
Exploatoren ska folja EU-direktivet for avfallshierarkin och kommunens
miljomal.

Dagvattenhantering

Kommunen har ingen aktuell dagvattenplan och det finns inget kommunalt
dagvattensystem 1 kvarteret. Det mesta av dagvattnet kommer att tas om hand
lokalt inom planomradet genom infiltration i grisytor och planteringar, pa
samma sétt som 1 angrdansande kvarter.

Halsa och sakerhet

Réddningstjinstens dtkomlighet for riddningsinsatser, avseende raddningsvagar
och uppstillningsplatser for rdddningstjénstens fordon, ska beaktas vid
planering av bostadsomridet. De aktuella kraven i BBR/BFS ska foljas.
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Byggnationen ska utforas radonskyddat pa ett sitt som stér i enighet med
nivaerna i BBR. I dagsldget dr rekommenderat virde inomhus 200 Bg/m3.

En radonmétning kan med fordel pabdrjas snarast for att sta klar nir byggnation
ar aktuellt.

Bild fran stillverket pa Karlslund 5:2

Bullernivéer ska f6lja de aktuella direktiven i Férordning om trafikbuller vid
bostadsbyggnader.
I dagslédget géller SFS 2015:216 § 3 - 5:

“Buller fran spartrafik och vigar

3 § Buller fran spértrafik och végar bor inte 6verskrida

1. 55 dBA ekvivalent ljudnivé vid en bostadsbyggnads fasad,

och

2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats
om en sadan ska anordnas 1 anslutning till byggnaden.

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter giller i stillet for vad som anges 1
forsta stycket 1 att bullret inte bor 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid
bostadsbyggnadens fasad.

4 § Om den ljudniva som anges 1 3 § forsta stycket 1 &ndd overskrids bor

1. minst hélften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en sida dir 55
dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och

2. minst hélften av bostadsrummen vara vianda mot en sida dér 70 dBA maximal
ljudniva inte dverskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Vid en sédan dndring av en byggnad som avses i 9 kap. 2 § forsta stycket 3 a
plan- och bygglagen (2010:900) géller i stillet for vad som anges i forsta stycket
1 att minst ett bostadsrum i en bostad bor vara vént mot en sida dir 55 dBA
ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid fasaden.

5 § Om den ljudnivéd om 70 dBA maximal ljudniva som anges i 3 § forsta
stycket 2 dnda 6verskrids, bor nivan dock inte dverskridas med mer dn 10 dBA
maximal ljudniva fem génger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.”

Enligt den trafikbullerutredning som gjorts for planomradet dr det mojligt att
16sa utomhusbullret pa ett tillfredsstidllande sitt genom lamplig placering.
Bullernivéerna ska ocksa beaktas vid planeringen av lek- och rekreationsytor
utomhus.
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5. KONSEKVENSER

Behovsbeddmning

Kommunen har beddmt att miljopaverkan inte blir sa betydande att en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) enligt kraven 1 PBL behdver upprittas.
Man beddmer att Planldggningen dr forenlig med bestimmelserna i
Miljobalken.

Miljokonsekvenser for natur och vattenomraden

3 kap. MB behandlar grundldggande bestimmelser for hushallning med mark
och vatten, d.v.s. riksintressen.

4 kap. MB behandlar sarskilda bestimmelser for hushallning med mark och
vatten for vissa omraden, d.v.s. riksintressen for geografiskt bestimda omraden.
5 kap. MB behandlar miljokvalitetsnormer.

Ett genomforande av detaljplanen innebér inte att nagra riksintressen skadas
eller padverkas negativt.

Det finns idag miljokvalitetsnormer for buller, luft och vattenkvalitet.
Bollnéds kommun uppnér miljokvalitetsnormerna for kviveoxid och
partiklar. Omradena med hogst halt av partiklar (PM10) och kvavedioxid
(NO2) finns i Bollnis tétort 1 anslutning till viag 50/83. Luftkvaliteten i
anslutning till vig 50/83 bor bevakas for att sdkerstilla att
miljokvalitetsnormerna for luft inte 6verskrids. Angéende bensen och
svaveloxid finns i dagsldget inte tillracklig information for att bedéma
miljokvalitetsnormerna.

Huvudregeln for MKN vatten dr att alla vattenforekomster ska uppna
normen god status till &r 2015 och att statusen inte far forsdmras. Bollnds
kommun nar inte upp till detta mal da vattendrag och sjoar med maéttlig,
otillfredsstéllande och délig ekologisk status finns i kommunen.

Detaljplanens omfattning &r inte av den graden att genomfrande av planen
beddms innebéra att nagra miljokvalitetsnormer for luft och vatten overskrids.
I detaljplanen finns bestimmelser som ska sdkra bullernivaerna for den
tillkommande bebyggelsen.

Konsekvenser for omgivningen

For omgivande bostadsbebyggelse och pidgdende verksamheter bedoms
konsekvenserna av detaljplanens genomforande bli mycket begriansade.

Det kommer inte att ske nagon forédndring av befintligt gatunit, forutom den
flyttade infart som redovisats. Tillkommande trafikrérelser bedéms som
begrinsade.

Den bebyggda tomten fyller ingen funktion for angridnsande fastigheter, den
nyttjas inte for ndgot annat &ndamal &n eventuell passage vilket kan 16sas pa
annat sétt utan oldgenhet.

Tillkommande bebyggelse kommer att skymma de intilliggande
verksamheterna, som har industrikaraktér, pé ett positivt sitt.

Bilagda solstudier visar pd en begriansad skuggning av omgivande bebyggelse.
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Sociala konsekvenser

Tillgdngligheten till och inom planomridet bedoms som mycket god. Tomten &r
1 det ndrmaste helt plan och angoring kan skapas direkt frin Framnisvagen.
Nérheten till centrum och offentlig service gor att omrddet ldmpar sig bade for
dldre och barnfamiljer. Befintligt gdng- och cykelvégnit forstirker
tillgéngligheten.

En byggnation pa fastigheten kommer att 6ka den upplevda tryggheten i
kvarteret med belysningspunkter och fler mianniskor som ror sig i omradet.

6. GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Tidplan

Samrad juni-juli 2016
Granskning december 2016
Antagande april 2017
Laga Kraft juni 2017

Huvudmannaskapet ar enskilt

Fastighetsfragor

Allménna underjordiska ledningar skyddas med ett u-omréde langs
fastighetsgriansen i1 norr, Oster och véster.

Ett servitut for utfart 6ver angriansande fastighet, Roste 17:7, 1 den norra delen
av planomradet upprittas till forman for Ljungheden 3.

Befintliga servitut for vdg som belastar Ljungheden 3, till férman for Karlslund
5:2 och 5:4 samt Rostel1:16, flyttas till annat ldge enligt verenskommelse
mellan berérda fastigheter.

Ekonomiska fragor

AB Bollnés Bostader bekostar detaljplanens uppréttande. Foretaget bekostar
dven alla nodvindiga utredningar for planens upprittande samt den kommunala
handldggningen av detaljplanen. Bollnds Bostdder bekostar d&ven omldggning av
infart till Karlslund 5:4 samt uppréttande av nya servitut for densamma.

Ett planavtal uppréittas mellan Samhéllsbyggnadskontoret och AB Bollnids
Bostider for att reglera ingaende kostnader for planens uppréttande.

Tekniska fragor

Anslutning till kommunala och enskilda nét ansdks om och bekostas av
exploatoren.

Eventuella kompletterande geotekniska utredningar initieras och bekostas av
AB Bollnids Bostidder 1 anslutning till framtida byggnation.
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BILAGOR

Trafikbullerutredning, Westin Akustik AB, daterad 2016-02-29
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[llustrationsmaterial Maxim Arkitekter.

Planavdelningen
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