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1. SAMMANFATTNING

Under granskningen av detaljplaneforslaget stillde kommunens Miljokontor krav pa
provtagning for att utreda forekomsten av fororeningar i den mark som omfattats av
djurhallning.

I samrad med Miljokontoret pekades 3 provtagningspunkter ut och markégaren har sedan tagit
prover enligt kommunens anvisningar och skickat dessa till ett ackrediterat laboratorium, ALS
Scandinavia AB, for analys.

Analysen pdvisade inte nigra fororeningar och planhandlingarna justerades darfor enligt den
nya informationen och skickades pa nytt ut for granskning.

Under den nya granskningen har det inkommit ytterligare mindre pédpekanden vilka delvis har
arbetats in 1 antagandehandlingen.

2.INLEDNING

Detaljplanens plankarta dr den handling som &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 innebér. Planbeskrivningen ska vara
ett stod for att forstd plankartan. Detaljplanen tas fram enligt nedanstdende planprocess.

Plan- Samrad Granskning | | Antagande Laga kraft | | Bygg-
uppdrag || B B = > rc?vg -
Planprocessen

Planhandlingar

Plankarta reviderad i oktober 2021

Denna beskrivning med genomforandedel
Markprover - rapport

Undersokning om betydande miljopaverkan
Fastighetsforteckning

Revidering

Efter den nya granskningsomgéngen har mindre justeringar gjorts i plankartan.
Beteckningar for omrade med strandskydd har lagts ut pé alla ingdende ytor.
Genomforandedelen i planbeskrivningen har, efter ytterligare synpunkter fran Lantméteriet
under granskningen, kompletterats med fortydliganden avseende huvudmannaskap och u-
omréaden.

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ér att planldgga for bostadsfastigheter for styckevis forséljning.

I anslutning till befintliga bostdder foreslds ett mindre villaomrade med 9 + 1 tomter med
angodring fran linsvig 653. En kommunal géng- och cykelvig passerar fastigheten och
fastldggs i detaljplanen. Resterande mark inom fastigheten Ren 6:22 planldggs som
naturmark, med en skyddszon om 5 meter naturmark mot fastighetsgriansen i norr och sydost.

Plandata

Planomradet, del av Ren 6:22, dr belédget i1 anslutning till omradet Norra Ren, cirka 3 km fran
Bollnéds Centrum. Fastigheten ligger 6ster om Véxboviagen, lansvédg 653, pa Ostra sidan om
Ljusnan.
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Ren 6:22 &gs 1 sin helhet av en privatperson.
Omradet har inte varit planlagt tidigare.

Tidigare stallningstaganden

I Fordjupad Oversiktsplan for Bollnds Stad dr planomradet inte sérskilt utpekat utan ingar 1 ett
tatortsomrade med ofrédndrad anvindning.

2019-04-24 gav milj6- och byggnamnden forhandsbesked for nybyggnad av bostadshus pé del
av fastigheten (Dnr 2017-00572 Dpl 235).

Strandskyddsdispens for omradet erh6lls 2018-06-13 (Drn BYGG-2017-685). Bada dessa
besked har 16pt ut och giller inte langre.

Bollnis kommun, milj6- och byggndmnden, gav planldggningsbesked den 26 juni 2019 {6r
bostadsédndamal.

Kommunen har bedémt att miljopaverkan inte kan antas bli sa betydande att en strategisk
miljobeddmning enligt 6 kap. miljobalken behover goras. Lansstyrelsen delar den
uppfattningen i1 undersokningssamradet, 2019-10-31.

3.FORUTSATTNINGAR

Pagaende markanvandning

Fastigheten bestar av naturmark och dr idag obebyggd. En kommunal gang- och cykelvig
passerar utmed fastighetsgrinsen i véster.
En enkel grusvég i nordvistra hornet utgor en infart till 3 fastigheter norr om planomradet.

Natur, kultur och rekreation

Naturmarken sluttar delvis kraftigt mot sydvést. Huvuddelen av skogen ar avverkad pa
fastigheten for 3 - 10 ar sedan och vixtligheten bestar idag av enstaka storre trdd samt 16vsly.
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Planomradet ligger inom Naturvardsprogram Fléstasjon, men enligt Skogsstyrelsens
informationsportal med Skogens pérlor finns inga forekomster av skogliga intressen i
omrédet.

Ingen jordbruksmark ianspréktas vid ett genomforande av detaljplanen.

Riksintressen och omrades-/bebyggelseskydd

Riksintressen

Planomradet omfattas av Riksintresse kust, turism och friluftsliv 4 kap 2 § MB.
Fornldmningar

Inga kinda fornldmningar finns inom planomrédet eller i dess ndromrade. Utmed dlven finns
utpekade ldmningar fran flottningsanldggningar.

Om négra fornldmningar eller fynd pétraffas vid markarbeten for planens genomforande
kommer arbetet att avbrytas och antikvarisk expertis tillkallas.

Strandskydd

Fastigheten berors av det generella strandskyddet, 100 meter fran Ljusnan.

Inom den del av fastigheten som omfattar férhandsbesked for bostad upphévdes
strandskyddet, med hanvisning till 7 kap. 18 c¢§ Miljobalken som innebdr att omradet &dr vél
avskilt fran omradet ndrmast stranden genom att médnniskor har exploaterat mark (vég,
jarnvég, bebyggelse, verksamhet eller annan exploatering).

Strandskyddsdispensen pa 2 ar har 16pt ut dé efterfoljande férhandsbesked for
bostadsbebyggelse dverklagades.

Stads- och landskapsbild

I ndromradet finns bade blandad villabebyggelse och en mindre betongindustri samt
jordbruksbebyggelse.

Hir finns omrdden med blandskog, 6ppna landskap och nérheten till vatten.
Planomréadet syns delvis frdn Vaxbovigen.

Service, offentlig och kommersiell

Planomradet ligger cirka 3 km fran Bollnds centrum och cirka 2 km fran omrédet Ren, norr
om riksvég 50 dér skola, forskola, livsmedel och viss offentlig service finns.

Gator och trafik

Mgjlighet att skapa tillgénglighet till planomradet dr god.

En befintlig grusvdg fran Vixbovigen nyttjas for infart av bostadsfastigheterna direkt norr om
planomréddet. In/utfarten korsar en kommunal gang- och cykelvég och dr ombyggd under
sommaren 2021 for att uppfylla kraven i VGU med ett minst 5 meter l&ngt horisontalt vilplan.
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Trafiken utgdrs i huvudsak av dagpendlare med malpunkter utmed vigstrickan. Vigen &r inte
ndgon genomfartsled av betydelse.
Buss trafikerar Véixbovidgen och héllplatser finns i direkt anslutning till planomradet.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s jordartskarta bestdr marken av morédn. Morén dr lamplig bebyggelsemark och
omradet &r inte ras- eller skredbendget.
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Hydrologiska forhallanden

Naturmarken pa platsen dr genomslépplig och tar hand om det mesta av dagvattnet som
hamnar inom planomréadet. Marken sluttar kraftigt ner mot sydvist dér det idag finns ett litet
omrade med sank mark. Gang-och cykelvigen som passerar soder om naturmarken stoppar
upp Overflodigt vatten som rinner fran de hogre 1dgena. Kommunen planerar att utfora
kompletterande atgirder for att forbéttra vattenforingen utmed GC-végen.

Halsa och sdkerhet

Markfororeningar
Huvuddelen av kvartersmarken for bostidder har inte varit bebyggd tidigare.

Inom det foreslagna naturomréadet har det under cirka 25 &rs tid bedrivits minkuppfodning.
Verksamheten har troligen paborjats i slutet pd 1940-talet och slutat runt 1970, byggnaderna
syns bland annat pa ortofoto frén 1960.

Mitpunkter for fororeningar i mark &r utsatta enligt anvisningar frdn kommunens Miljokontor.
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Under denna tidsperiod var det inte ovanligt med anvindning av tillexempel DDT
(Diklordifenyltrikloretan) som bekdmpningsmedel mot ohyra pa pilsdjursfarmar. Sddana
dmnen och dess nedbrytningsprodukter kan finnas kvar i marken eller grundvattnet.
Halveringstiden for DDT beréknas till 15 ér i jord, 350 dagar i ytvatten och 31 ar i
grundvatten (Kéilla: Wikipedia).

Enligt uppgift lagrades aldrig nigra stora méngder exkrementer frdn djurhéllningen pa plats
utan den fraktades till annan verksamhet for att nyttjas som godningsmedel.

Efter djurhallningen har marken inte anvénts utan fatt véixa igen.

Markprover har tagits under varen 2021 och analyserats av ett ackrediterat laboratorium (ALS
Scandinavia AB) under sommaren. Inga fororeningar som kan hinforas till tidigare
verksamheter har pavisats i proverna.

Radon
Platsen utgor inget riskomrade for hga radonvérden.

Ras och skredrisk
Ingen ras- eller skredrisk foreligger enligt SGU.

Hoga floden
Omradet ligger inte inom omrade med dversvdmningsrisk.

Buller

Trafiken utmed Viéxbovigen dr begridnsad da inga mélpunkter av storre betydelse finns ldngre
norrut. I huvudsak handlar det om trafik till och frén bostéderna i ndiromradet samt
arbetspendling, 1 huvudsak Bollnés - Véxbo men dven till ndgon av byarna lidngre bort.
Trafikflodet bedoms vara forsumbart nattetid. Trafik med tunga fordon till och fran
betongfabriken nordvist om planomridet forekommer dagtid. Trafikverket har uppmétta
virden pé striickan strax norr om planomradet pa 650 ADT.

I det tidigare forhandsbeskedet till bostadsfastigheten inom planomrédet pétalas inte buller
som en besvirande omsténdighet for bostdder pa platsen.

Storningsrisker

Cirka 100 meter norrut frdn planomradet, med angdring frdn Vixbovégen, ligger en mindre
betongindustri. Kommunens miljokontor har bedémt att industrin inte utgér nagon
storningsrisk for nya bostdder i omradet.

Pa fastigheterna Ren 6:55 och 6:46 finns en mindre hundkennelverksamhet, som inte kridver
tillstdnd hos ldnsstyrelsen. Detta innebdr att kenneln foder upp farre &n 3 kullar per &r. Genom
den 5 meter breda bufferten av tittvixande naturmark inom detaljplaneomradet samt
ytterligare ndgra meter naturmark utanfor detaljplanegrians, som fungerar som viss visuell
avskdrmning bedoms risken for storning som liten.
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Bebyggelse

Bostadsfastigheterna far bebyggas med en- och tvafamiljshus med en storsta byggnadsarea
om 250 kvadratmeter.

Byggnaderna ska placeras minst 6 meter fran lokalgatan och 4,5 meter fran fastighetsgrins
mot granne. Uthus och garage far placeras 2 meter frén fastighetsgrins mot granne.

Hogsta nockhdjd dr 9 meter dver lokalgatans medelmarkniva i anslutning till aktuell fastighet.
Det innebir 1 praktiken att varje tomt kan bebyggas med en villa med 1- 2 vaningar samt ett
dubbelgarage.

Pé tomterna sydost om lokalgatan kan en suterrdngvéaning vara lamplig da marken sluttar
kraftigt.

Inga sérskilda krav pd utformning stills d& omradet inte paverkar stads- eller landskapsbilden
ndmnvirt. Hir ska finnas mojlighet att utforma ett hus efter egna dnskemal.

Gronstruktur

Utover det planerade bostadsomradet kommer marken i planomridet att behallas som
naturmark som fér skotas enligt markégarens intentioner.

En 5 meter bred zon med naturmark planldggs mellan nya fastigheter och befintliga bostéder 1
norr samt mot grannfastighet i sydost.
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Strandskydd
Strandskyddet upphévs i de delar som omfattas av kvartersmark for bostéder.
Sdrskilt skdl for upphdvande
e Omradet dr vél avskilt fran vattenomradet bade av ldnsvigen och omgivande
bebyggelse. Strandskyddet var tidigare upphévt inom en del av fastigheten enligt
beslut i Lénsstyrelsen.
Strandskyddet upphévs for vdg, lokalgata, gdng- och cykelvdg samt u-omrade i naturmarken i
Nofr.
Sarskilt skdl for upphdvande
e Marken &r ianspraktagen pa ett sddant sitt att omradet saknar betydelse for
strandskyddets syften

Geotekniska forhallanden

Sméhusbebyggelse grundliggs generellt med kantforstyvad platta pa4 mark. Négra ytterligare
atgdrder for grundlidggning behovs inte vid den hér typen av mark.

Gator och trafik

Omradet kommer att angdras via den befintliga grusvdgen som breddas och anldaggs som en
lokalgata genom det nya villaomradet.
Parkering for bostiddernas behov ska 16sas pa den egna fastigheten.

Gang- och cykelvidgen genom omradet planldggs i sin befintliga strackning.

Teknisk forsorjning

Nitdgare 1 omradet dr Ellevio AB. Ett omrade E for en framtida nitstation placeras i
anslutning till infarten till omradet.

Omradet omfattas av kommunalt VA-verksamhetsomrade. Befintliga och planerade ledningar
inom planomradet skyddas med u-omréde.

Avfallshanteringen sker genom BORAB (Bollnds Ovanakers Renhéllnings AB)

Exploatoren ska folja EU-direktivet for avfallshierarkin och kommunens miljomal.

Dagvattenhantering

Marken inom planomrédet utgoérs idag av naturmark som tar hand om stora delar av
dagvattenmingden.

Etableringen av nya bostadsfastigheter i de norra delarna av omradet innebér ingen
forsdmring av dagvattenforingen i omradet. De nya villatomterna kommer generellt inte att
hérdgoras 1 ndgon hogre grad. Den nya gatan kommer att skéra av vattenfloden fréan
angransande omraden norr om planomradet och planomradet omfattas av krav pa lokalt
omhéndertagande pa varje fastighet.

Dagvattnet inom naturmarken tas omhand lokalt med naturlig infiltration. Ett uppsamlande
tackdike kan anldggas pd norra/vistra sidan av lokalgatan for att fordrdja avrinningen.
Helsinge Vatten foreslér att en ny dagvattenledning med utlopp pé véstra sidan av
Vixbovigen kan forldggas 1 naturmarken soder om bostadsomradet.

Halsa och sakerhet

Inga patagliga risker for ménniskors hélsa och sdkerhet kan pavisas i omradet. Snarare
forefaller marken vara vil vald for bostadsdndamalet med nérheten till gronytor och dven
relativ nérhet till vatten. Upplevelsen av omrédet &r att det ligger skyddat innanfor befintlig
bebyggelse och naturmark.
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Buller

Bostadsomradet bedoms inte vara utsatt for buller i ndgon storre utstrdckning da trafiken pa
lansvigen dr begriansad.

Med ledning av Boverkets skrift "Hur mycket bullrar végtrafiken” (2016), kan man bedéma
ungefarlig dygnsekvivalent ljudnivé, dBA.

Med aktuellt trafikflode, hastigheten 60 km och avsténd till vigmitt kan man ur diagrammen
utldsa att bedomt vérde for bostadshuset ndrmast Véxboviagen, cirka 30 m fran vigmitt, ligger
pa cirka 55 dBA. Tar man hénsyn till att marken i huvudsak beddms som “mjuk” (enligt
metod 2) ligger virdet pa cirka 50 dBA. For bostéderna cirka 80 meter frén vigmitt hamnar
dBA under 45.

I samtliga fall kan dven tyst sida for sovrumsplacering och uteplats uppnas.

Genom det tidigare beslutet om forhandsbesked utmed Viaxbovigen har kommunen visat att
man anser omradet lampat for bostadsdndamal.

5. KONSEKVENSER

Behovsbeddmning

Kommunen har bedomt att miljopaverkan inte kan antas bli sa betydande att en strategisk
miljobedomning enligt 6 kap. miljobalken behdver goras. Léansstyrelsen delar den
uppfattningen i sitt yttrande 6ver undersokningssamrad, 2019-10-31 (Lst Drn 7246-2019).

Miljokonsekvenser for natur och vattenomraden

3 kap. MB (Miljobalken) behandlar grundldggande bestimmelser for hushédllning med mark
och vatten, d.v.s. riksintressen.

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

5 kap. MB behandlar miljokvalitetsnormer.

Ett genomforande av detaljplanen innebér inte att ndgra riksintressen skadas eller péverkas
negativt.

Det finns idag miljokvalitetsnormer for buller, luft och vattenkvalitet.
Lagstadgade bullernivéer i anslutning till ny bebyggelse inom planomrédet bedoms uppnas.

Bollnds kommun uppnér miljokvalitetsnormerna for kvéveoxid och
partiklar. Omradena med hogst halt av partiklar (PM10) och kvédvedioxid
(NO?2) finns i Bollnés tétort i anslutning till viag 50/83.

Huvudregeln for MKN vatten ir att alla vattenforekomster ska uppna

normen god status till & 2015 och att statusen inte far forsdmras. Bollnds

kommun nér inte upp till detta mal da vattendrag och sjoar med mattlig, otillfredsstéllande och
délig ekologisk status finns i kommunen.

Hanteringen av dagvatten inom planomradet innebar lokalt omhéndertagande med fordrojning
och infiltration sa langt det &r mojligt.

Detaljplanens omfattning dr inte av den grad att genomférande av planen bedoms innebéra att
ndgra miljokvalitetsnormer for luft och vatten dverskrids.
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Ekonomiska konsekvenser

De ekonomiska konsekvenserna av detaljplanens genomforande &r av liten betydelse for
kommunen. Omradet dr relativt litet och hela exploateringen bekostas huvudsakligen av
fastighetségaren.

Sociala konsekvenser

Hir finns goda forutséttningar for barn att véixa upp under goda forhallanden avseende hélsa
och sdkerhet.

Inom omradet kan god tillgénglighet uppnas.

Niérheten till Bollnés centrala delar, till skola och service samt goda infrastrukturférbindelser
for bade bil, gdng och cykel samt nérhet till kollektivtrafik skapar forutséttningar for social
jamstélldhet, speciellt 6kar mojligheten for barn att rora sig mer sjdlvsténdigt och ta sig till
skola och fritidsaktiviteter.

Da det krivs vissa privatekonomiska forutsittningar att kopa en villatomt och bebygga den
innebdr det att en risk for segregation och likriktning inom omradet foreligger. Omradets
begrinsade storlek gor dock att problemet inte &r betydande.

Fastighetskonsekvenser

Ren 6:22 Naturmarken inom fastigheten minskar till formén for
bostadskvarteret.

Ansvaret for naturmarkens skotsel vilar fortsatt pa
markégaren.

Delar av naturmarken omfattas av strandskydd frén
Ljusnan 100 meter. Forutséttningarna for strandskyddets
syften ska bevaras inom naturmarken.

En lokalgata anldggs som en gemensamhetsanldggning for
de fastigheter som har nytta av den.

Bostadsfastigheter kommer att styckas av och siljas till
privatpersoner genom markégarens forsorg.
Elanslutningar och kommunala VA-ledningar fram till de
nya bostiddernas tomtgrins anliggs.

Exploatoren ansvarar for att initiera och bekosta ett
genomforande av detaljplanen.

Omgivande Utsikten, fran bostadsfastigheterna norr om planomradet,
bostadsfastigheter | 6ver naturmarken begrinsas nagot. Vérdet av utsikten
utanfor bedoms som marginell.

planomradet Tillfarten till ndgra av ndmnda fastigheter forbattras

genom anldggandet av lokalgatan. Dessa fastigheter
kommer att anslutas till den nya
gemensamhetsanldggningen for lokalgatan.




6. GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Detaljplanen handldggs med standardforfarande.
Genomforandetiden dr 5 ér fran det att detaljplanen vunnit Laga Kraft.

Beslut om samrad december 2019
Samrad februari 2020
Beslut om granskning december 2020
Granskning januari 2021
Fornyad granskning oktober 2021
Antagande december 2021

Niér detaljplanen vunnit laga kraft &r det exploatorens intentioner att pdbdrja byggandet av
gatan in 1 omradet och att iordningstilla villatomterna for byggnation.

Delat huvudmannaskap
Huvudmannaskapet inom planomradet dr delat d4 det nya bostadsomradet exploateras i privat
regi och for att bibehalla den befintliga fordelningen av huvudmannaskap i omradet.

Lokalgatan inom det nya bostadsomradet samt naturmarken kommer att vara Allmén
platsmark med enskilt huvudmannaskap.

Lokalgatan kommer att utféras som en gemensamhetsanldggning for de nyttjande
fastigheterna.

Naturmarken kommer tillsvidare att dgas och skotas som tidigare av markdgaren till Ren 6:22
men kan, om nagon fastighetséigare inom planomradet s kréver, tas in i en
gemensamhetsanldggning.

Kommunen ansvarar for gang- och cykelvigen samt en liten del av Véxbovédgen som skar
genom fastighetsgransen i norr och en liten del av gatumark 1 soder i forldngningen av
Minkvégen.

I och med att GC-végen planlédggs som Allmén platsmark har kommunen béde rittighet och,
vid begéran frén fastighetsdgaren, skyldighet att 16sa in berdrd mark.

Kommunen kommer i dagsldget inte att utnyttja sin ratt till inlésen av géng- och cykelvigens
mark. Kommunen har ett servitut for strickningen déver Ren 6:22.

Fastighetsdgaren erh6ll ekonomisk kompensation i och med anldggandet och har inte for
avsikt att krdva att kommunen l6ser in marken.

Fastighetsfragor

Fastigheten Ren 6:22 belastas med flera servitut.

Bollnds kommun har servitut for gang- och cykelvédgen sedan 1992-08-14.

Kommunens befintliga VA-ledningar skyddas med ett servitut frdn 2010-01-25.

Gillande servitut kommer att kvarsta.

Det finns servitut till forman fér Ren 6:52, 6:53 och 6:55 for utfart over Ren 6:22. Om dessa
fastigheter ansluts till den nya gemensamhetsanldggningen for lokalgata sa kan dessa servitut
upphévas.

Det finns dven ett officialservitut for vag till formén for Ren 6:56 som kan upphévas nér
tillfarten planléggs som kommunal gatumark.
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Nya allminna underjordiska ledningar som anldggs i den nya lokalgatan skyddas med u-
omrade. Ovriga allminnyttiga ledningar som anléiggs i framtiden bor skyddas med
ledningsritt eller servitut, genom lantméteriforrittning som initieras och bekostas av
ledningségare.

Ovriga lantmiteriforrittningar som krivs for detaljplanens genomférande som
gemensamhetsanldggningen for lokalgata, fastighetsbildningen av bostadstomter och
upphédvande av onyttiga servitut bekostas och initieras av exploatoren.

Ekonomiska fragor

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

Genomforandet av detaljplanen bekostas i huvudsak av exploatoren.

Tekniska fragor

Eventuella tekniska utredningar som krivs for detaljplanens genomférande initieras och
bekostas av exploatdren.

MEDVERKANDE

Agneta Niklason, arkitekt FPR/MSA, Arkreativa AB
Bashir Hajo, stadsarkitekt, Bollnds kommun
Louise Safstrom, planarkitekt, Bollnds Kommun

Sambhillsbyggnadskontoret/Planavdelningen

Louise Safstrom
Planarkitekt
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