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Planbeskrivning

Plankarta med bestammelser
Fastighetsforteckning
Samradsredogorelse
Trafikbullerutredning

Planbeskrivning
PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

AB Bollnés Bostéder har for avsikt att upprétta en ny detaljplan for fastigheten Koldemo
30:36 i syfte att utreda majligheten att bygga bostader pa platsen.

Bollnas kommun inledde varen 2013 ett projekt med syfte att utveckla Arbrabygden. De
kommunala verksamheterna fick i uppdrag att formalisera ett antal idéer for att skapa
forutsattningar for utveckling i Arbrd med omnejd. En marknadsundersokning genomfordes
varen 2014 dar resultatet visade ett behov av lagenheter med god tillganglighet och modern
standard, i bra lage.

Malet med planen ar att skapa fria forutsattningar for framtida bebyggelse och darfor
preciseras inte tankt bebyggelses utformning utéver bostadsbebyggelse i tva vaningar. AB
Bollnas Bostader har bedomt att det sannolikt gar att uppfora flerfamiljshus pa aktuell
fastighet, och avsikten ar att byggandet ska pabdrjas sa snart planen vunnit laga kraft. Om
detta projekt trots allt inte kommer till stind ska det finnas mojlighet att komplettera
villabebyggelsen eller bygga andra typer av bostader pa tomten utan att en planandring kravs.
Nagot behov av andra dndamal i planomradet finns inte for det aktuella laget. Handel och
centrumandamal behover i forekommande fall placeras utmed Stationsesplanaden for att
forstarka Arbras centrala delar.

Bebyggelseomradet fran sydost
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Planarbetet utfors med normalt forfarande.

| planforslaget kommer hela det underliggande planomradet att inga for att undvika alltfor
sma planomraden utan egna syften. Gatumarken i géllande plan &r genomford, men en gang
och cykelvdg samt en transformatorstation har tillkommit och fastlaggs i planforslaget.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP. MB

Planlaggningen beddéms forenlig med bestammelserna.

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

4 kap. MB behandlar sarskilda bestammelser for hushallning med mark och vatten for vissa
omraden, d.v.s. riksintressen for geografiskt bestamda omraden.

5 kap. MB behandlar miljokvalitetsnormer.

Planomradet ar belaget i utkanten av Arbrd tatort inom avgransningen for Ljusnans dalgang
som &r av riksintresse for friluftsliv enligt MB 3:6.

Planomradet ligger dven inom riksintresse for kust, turism och friluftsliv

enligt MB 4:2.

Planomradet ligger vaster om jarnvagen i anslutning till befintlig bebyggelse. Ett
genomforande av detaljplanen anses inte innebéra att aktuella riksintressen skadas eller
paverkas negativt.

Det finns idag miljokvalitetsnormer for buller, luft och vattenkvalitet.

Detaljplanens omfattning ar inte av den graden att genomforande av planen bedéms innebéra
att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

PLANDATA

Lagesbestamning

Planomradet ligger i korsningen Véstergatan - Stationsesplanaden strax vaster om Arbras
centrala delar.

Norr och 6ster om planomradet ligger villabebyggelse och séder om Stationsesplanaden har
Bollnds kommun anlagt en naturpark med ett vattenlandskap och lekmiljoer.

Parken séder om Stationsesplanaden
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Areal
Planomradets area uppgar till cirka 1,9 Ha.

Markagoforhallanden

Fastigheterna Koldemo 26:1, 28:2, 30:36 samt Arbra Kyrkby 2:82 dgs av Bollnds Kommun.
De utgdrs av park- och naturmark samt gatumark.
Omgivande villatomter &gs av privatpersoner.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Arbetet med en ny 6versiktsplan for Bollnas kommun pagar. | gallande plan foreslas en
exploatering av Koldemo Sodra. FOr Arbra anges i dvrigt att en fordjupad 6versiktsplan ska
arbetas fram. Det har aldrig verkstéllts men planomradet ingar i en dispositionsplan, fran
1983, for omradet Koldemo Norra inom Arbra tétort. | dispositionsplanens forslag till
bebyggelse ingar cirka 215 lagenheter i flerbostadshus och 35 lagenheter i enbostadshus. For
Koldemo 30:36 foreslas uppférandet av en forskola.

| dagslaget bedomer kommunen en begransad efterfragan pa lagenheter i Arbra medan de
forskolor som finns tacker vél in behovet. En etablering av bostader i foreslaget lage anses
inte hindra en framtida utveckling av saval férskola som fler bostadslagenheter inom omradet
Koldemo Norra.

Detaljplaner
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Utdrag ur stadsplan for Véstergatan - Stationsespiénaden

Gallande stadsplan med laga kraft 1981-02-10, anger A — Allmant d&ndamal for fastigheten,
vilket syftar till ovan ndmnda forskola. Utéver det redovisar planen parkmark samt en
utbyggnad av gatunatet med en férlangning av Stationsesplanaden och Véstergatan.
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Program for planomradet

Négot nytt program for planomradet kommer inte att uppréttas, da det bedémts som uppenbart
onodigt.

Behovsbeddmning och miljokonsekvensbeskrivning

Né&r en myndighet eller kommun uppréttar eller &ndrar en plan eller ett program, som kravs i
lag eller annan forfattning, skall myndigheten eller kommunen gdéra en miljébedémning av
planen, programmet eller &ndringen, om dess genomférande kan antas medfdra en betydande
miljopaverkan.

Syftet med miljébedomningen ar att integrera miljoaspekter i planen eller programmet sa att
en hallbar utveckling framjas.

Omgivningsforutsattningar och den paverkan detaljplanen beddéms innebara pa miljon,
hélsa/sakerhet och hushallningen redovisas i denna planbeskrivning.

Kommunen bedomer att ett genomforande av planforslaget inte innebar nagon betydande
paverkan i den betydelse som avses i PBL.

Motivet for detta kan sammanfattas i nedanstaende punkter.

Miljo

Ett genomfdrande av detaljplanen innebar begransad paverkan pa miljon i omradet.
Planomradet ar jamforelsevis litet och innebar en utvidgning av pagaende bostadsanvandning
I kvarteren runt omkring.

Halsa/ sakerhet

Ett genomforande av detaljplanen innebdr ingen risk for manniskors héalsa och sékerhet i den
betydelse som avses i PBL.

Avstandet till jarnvagen och till riksvag 83, som ar transportleder for Farligt gods, ar
tillrackligt stort for att paverkan pa planomradet kan anses férsumbar.

Omradet ar utsatt for begransat buller fran omgivande gator.

Foreslaget bostadsandamal alstrar mycket begransat buller, i form av trafik till och fran
bostaderna, och slapper inte ut nagon betydande mangd farliga &mnen till luft, vatten eller
omgivande mark.

Hushallning med mark, vatten och andra resurser

Ett genomférande av detaljplanen innebér inget resurssldseri. Marken som nyttjas har ingen
tydlig funktion da den varken brukas eller anvands for rekreation. Befintlig infrastruktur
anvands och foreslaget bostadsomrade ligger i direkt anslutning till befintliga bostader.

I kommunens planering for Arbra finns redovisat ett behov av nytillskott av tillgangliga och
attraktiva bostader.

Bollnds kommun har gjort en bedémning av behovet av att uppratta en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB), och &r av den uppfattningen att ndgon MKB enligt PBL
inte behOver uppréttas. Lansstyrelsen har samma uppfattning.

Kommunala beslut i 6vrigt

Miljo- och byggnamnden i Bollnds kommun har godkant AB Bollnas Bostaders begéran om
att fa uppratta en ny detaljplan for Koldemo 30:36 m fl. Beslutet fattades 2014-03-12.

Detaljplan for del av Koldemo 30:36 m.fl.



FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Planfdrslag

Den del av planomradet som foreslas for bostader &r idag helt obebyggt, férutom en
transformatorstation i den véstra delen.

Befintliga gator och gang- och cykelvag laggs ut som allméan plats med beteckningen
HUVUDGATA och GC-VAG. De delar av befintlig parkmark, som utgér allman plats, inom
planomradet far beteckningen PARK och NATUR. Ortens sed far avgora graden av skotsel
for dessa ytor.

Som kvartersmark foreslas att omradet runt transformatorstationen laggs ut med beteckningen
E1 — Transformatorstation.

Den framtida byggnadstomten far beteckningen B for bostader i hogst tva vaningar med
inredningsbar vind. Exploateringsgraden far vara hogst 30 % av den framtida fastighetsytan.
Ytterligare precisering av utformningen anses inte nddvandig. Laget pa tomten ar fritt och
ingen kulturhistoriskt k&nslig bebyggelse finns i ndrheten att ta hénsyn till. Byggrattens
symmetriska form ger anvisningar om bebyggelsens lage och riktning for att skapa en god
estetisk verkan pa platsen.

Ett omrade med korsmark av varierande bredd ar utlagt mot den omgivande bebyggelsen och
parkmarken. Syftet med detta ar att uthus och/eller garage ska kunna byggas i anslutning till
eventuella parkeringsytor pa marken.

Idag kan man ga fran Stenstorpsgrand éver angsmarken och ner till Stationsesplanaden.
Stigen ar val upptrampad sa ett visst behov av passagen verkar foreligga. Korsmarken ska
darfor aven i framtiden vara tillganglig for allmannyttig gangtrafik (beteckningen x; anges pa
plankartan).
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Utdrag ur planférslag
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Foérbud mot kdrbar in- och utfart Iaggs mot Stentorpsgréand.
Det omrade med strandskydd som ska upphévas skrafferas i planférslaget och avskiljs med en
administrativ gréans.

Natur

Mark och vegetation

Planomradet bestar av en grényta som slas ett par ganger per sasong. En lekplats som fanns
har tidigare har flyttats till det nyanlagda parkomradet séder om Stationsesplanaden.
Byggnadstomten hor visuellt ihop med 6vrig bebyggelse i omradet.

Gang- och cykelvagar har anlagts utmed Stationsesplanaden och Vastergatan.

Gang- och cykelvdg samt transformatorstation — fran soder

Park- och naturmark l&dggs ut ndrmast gatorna. For skotseln av dessa ytor hanvisas till
omgivande markomraden och orten sed.
For bostadstomten forvéntas sedvanliga planteringar och parkeringsytor.

Geotekniska forhallanden

2 oversiktliga geotekniska undersokningar har utforts fér omradet.

1972 Allméanna Ingenjorsbyran AB och 1980 Kjessler & Mannerstrale AB.

Undersokningarna visar att planomradets mark utgors av fasta sediment av mo, mjéla och lera
som vilar pa moran och berg. Marken lampar sig for bebyggelse upp till 3 vaningar med platta
pa mark.

En mer detaljerad geoteknisk undersékning rekommenderas i samband med bygglov,
beroende pa val av grundlaggningssatt.

Fororenad mark

Inga kanda fororeningar finns inom planomradet, enligt MIFO. Marken &r obebyggd och har
har inte bedrivits nagra kanda verksamheter.
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Radon
Inga radonmatningar finns for planomradet. Radonskyddat byggande forordas.

Fornlamningar
Inga kénda fornlamningar finns inom planomradet.

Bebyggelseomraden
Bostader

Direkt norr och dster om fastigheten ligger villa- och radhusbebyggelse i 1 och 1 % plan. Pa
jordbruksmarken soder och vaster om planomradet finns blandad bebyggelse med gardar och
villor.

Villabebyggelse — fran soder

Offentlig service, kommersiell service m.m.

Arbra Halsocentral ligger ca 100 meter fran planomradet utmed Stationsesplanaden.
Till Arbras Centrum ar det ca 600 meter. Skolor och forskolor finns inom promenadavstand
fran planomradet.

Arbras hélsocentral
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Friytor

Lek och rekreation

For lek och rekreation finns den nyanlagda naturparken séder om Stationsesplanaden. Aven
inom fastigheten finns utrymme for narlek och utevistelse.

Naturmilj

Omradet runt planomradet bestar, forutom de namnda bostadsomradena och
parkanldggningen, av jordbruksmark och 6ppna landskap.

Strandskydd

| parken s6der om planomradet och i naturmarken i vaster finns en béack och diken som
omfattas av det generella strandskyddet 100 meter.

Strandskyddet upphavs i gatumarken samt i park- och bostadsomradet norr om
Stationsesplanaden. Omradet ar skrafferat pa plankartan och avskilt med en administrativ
grans.

Ett skal for upphavandet ar omgivande gators avskarande effekt fran strandskyddande
omraden och det satt pa vilket marken ar ianspraktagen och darfor inte langre uppfyller
starandskyddets syften.

Gator och trafik

Gatunat, biltrafik

Planomradet begréansas i véster av Vastergatan och i soder av Stationsesplanaden. | norr angor
Stenstorpsgrand via villaomradet.

Angoring med bil till bostadsmarken foreslas ske via infarter fran bade Vastergatan och
Stationsesplanaden.

Gang- och cykeltrafik

En gang- och cykelbana foljer gatorna i soder och vaster och binder ihop planomradet med
évriga Arbra tatort.

GC-vagen har tidigare varit oplanerad, men laggs nu in i detaljplanen.

L o
y.

Stationsesplanaden med GC-vag — fran oster
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Kollektivtrafik

Busstrafiken angor i dagslaget Halsocentralen strax ster om planomradet. Linjen gar mellan
Flasta och Bollnés.

Parkering
Parkering for bostadernas behov ska ske inom den egna fastigheten.

Risk och sékerhet

Storningar

Omradet forefaller vara mycket lampat for sitt andamal da det upplevs som vélgorande fritt
fran storningar.

Inga industriomraden eller stérande verksamheter ligger i planomradets omedelbara narhet.
Avstandet till bade riksvagen och jarnvagen ar ca 500 meter och buller darifran ar mycket
marginellt.

Trafikintensiteten utmed Véastergatan och Stationsesplanaden ar begransad och i huvudsak
koncentrerad till de tidpunkter pa dagen da in- och utpendling sker i samband med skola och
arbete.

En bullerutredning avseende trafikbuller som kan paverka planomradet har genomforts av
Westin Akustik AB 2015-08-14. Buller fran riksvag 83, jarnvagen samt omgivande gator har
ingatt i berakningarna.

Enligt utredaren lampar sig fastigheten fér bostadsbyggande enligt slutsatsen;

"Utforda trafikbullerberakningar visar tydligt att det gar att bygga bostader pa aktuellt
planomrade och samtidigt uppfylla samtliga riktvéarden for trafikbuller.

Dock bor man undvika att férlagga uteplatser och fasader med balkonger och fonster
narmare an 40 m fran vagmitt till de tva narmaste gatorna om man vill slippa ljudskarmar
och/eller forstarkt ljudisolering i fasad och fonster.”

Trafiksdkerhet

Trafiksakerheten inom planomradet bedoms som god. Anslutningen till omgivande gatunat
begransas av gang- och cykelvag.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp genom Helsinge
Vatten AB.

Dagvatten

Dagvattenledning gar utmed gang- och cykelvégen, i nord/sydlig riktning genom
planomradet.

Dagvatten i bostadsomradet ska omhandertas med LOD i samrad med Bollnas kommuns
Tekniska kontor/Halsinge Vatten AB.

Parkomradet soder om Stationsesplanaden har funktionen att fungera som ett
utjamningsmagasin for exceptionella dagvattenfloden i omradet.
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El
Natagare ar Fortum.

Tele
Natagare i omradet ar Telia.

Avfall

Avfallshanteringen sker genom BORAB (Bollnas Ovanakers Renhallnings AB)
Exploatoren ska félja EU-direktivet for avfallshierarkin och kommunens miljomal.

Varme
Bostadsomradet ansluts till det kommunala fjarrvarmenatet.

Sociala fragor

Tillganglighet

Tillgangligheten till och inom planomradet bedéms som mycket god. Tomten &r i det
narmaste helt plan och angéring kan skapas direkt fran Stationsesplanaden och Véastergatan.
Narheten till centrum och offentlig service gor att omradet lampar sig bade for aldre och
barnfamiljer. Befintligt gang- och cykelvagnat forstarker tillgangligheten.

e
G

Stationsesplanaden vésterifran, in mot Centrala Arbréa

Jamstalldhetsperspektiv

Planomradet forefaller val valt for bostader tack vare sin relativa narhet till offentlig service.
For barn innebér narheten till parkmark och gréna omraden att behovet av lekytor tillgodoses.
Narheten till Arbras centrala delar innebér att skola och omsorg finns inom promenadavstand.
For aldre och funktionshindrade innebar omradets topografi att man pa ett enkelt sétt kan rora
sig inom omradet. Narheten till Arbras halsocentral dr en fordel.

Narheten till jarnvagsstationen, med anslutningar via buss och tag, innebér att det finns goda
mojligheter for bade kvinnor och mén att ta sig vidare till service, arbeten och studier pa
annan ort.

Detaljplan for del av Koldemo 30:36 m.fl.
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Administrativa fragor
Genomfdrandetiden &r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Genomforandebeskrivning
ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Samrad juni-juli 2015
Granskning september 2015
Antagande november 2015
Laga kraft december 2015

Genomfdrandetid
Planens genomforandetid ar 5 ar.

Ansvarsfordelning, huvudmannaskap

AB Bollnas Bostader upprattar planen i egen regi med privat konsult, i samrad med
Samhéllsbyggnadskontoret.

Bollnds kommun ansvarar for genomforandet av de foreslagna korbara anslutningarna fram
till bostadstomtens gréns.

AB Bollnas Bostader ansvarar for genomforandet av detaljplanen med avseende pa
bostadsandamalet, och soker nédvandiga bygglov och tillstand for atgarder och verksamheter
i enlighet med bestdmmelserna i planforslaget.

Kommunen ar huvudman for allmén platsmark.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggning m.m.

Kommunen initierar och ansvarar fér genomférandet av fastighetsbildningen.

En ny fastighet ska bildas ur Koldemo 30:36 for bostadsandamal. AB Bollnés Bostader
avtalar med Bollnds kommun om en option pa att kopa den mark som avses.
Fastighetsbildningen kan ske nér detaljplanen vunnit laga kraft.

Kommunen ar huvudsaklig agare till de fastigheter som berérs av planforslaget.
Konsekvenserna av den framtida fastighetsbildningen &r begrénsad och redovisas inte i detalj
i genomforandebeskrivningen.

Ledningsratt

Ledningsrétt for tele till forman for Skanova belastar den del av Koldemo 26:1 som ligger
inom planomradet.

Detaljplan for del av Koldemo 30:36 m.fl.
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EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

AB Bollnés Bostader bekostar detaljplanens upprattande. Foretaget bekostar dven alla
nddvéndiga utredningar for planens upprattande samt den kommunala handldggningen av
detaljplanen.

Ett planavtal upprattas mellan Samhallsbyggnadskontoret och AB Bollnds Bostéder for att
reglera ingaende kostnader for planens uppréattande.

AB Bollnés Bostader bekostar den del av fastighetsbildningen som avser bostadsmarken
genom det kdpeavtal som uppréttas.

Anslutning till kommunala och enskilda ndt anséks om och bekostas av exploatdren.

TEKNISKA FRAGOR

Tekniska utredningar

Kommunen tillhandahaller de geotekniska undersokningar som tidigare gjort for
byggnadstomten.

Eventuella ytterligare utredningar initieras och bekostas av AB Bollnas
Bostéader i anslutning till framtida byggnation.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Beteckningen for byggnadstomten i géllande plan &ar A vilket star for Allmant andamal. Den
beteckningen syftar till statligt och kommunalt byggande som vard och skolor med mera.
Beteckningen ar borttagen ur PBL och anvands inte langre. Darfér maste en ny detaljplan
arbetas fram for att mojliggora den byggnation som avses pa del av Koldemo 30:36.

Vid ett genomfdrande av planforslaget kommer den tidigare &ngsmarken att bli en del av den
befintliga bostadsbebyggelsen i kvarteret. Marken kommer att bebyggas med flerfamiljshus i
tva vaningar och den tidigare a&ngen kommer att planeras med parkeringsytor och
tradgardsvaxter.

Véxt- och djurliv paverkas marginellt. Mikroklimatet férandras naturligtvis drastiskt, men
liknande och mer gynnsamma forhallanden finns i omgivande mark. Delar av angen kommer
att bevaras i den parkmark som foreslas runt byggnadstomten. Gata och cykelvég &r redan

byggda.

Omgivande villabebyggelse kommer delvis att fa utsikten 6ver parkmark och dngar skymd,
men de kommer ocksa att fa skétta gronytor narmast de tradgardar som ansluter till tomten.
Storningarna i évrigt kommer att bli liten. Infarten till det nya kvarteret kommer att ske via
Stationsesplanaden och Vastergatan och villorna angor via befintligt gatunat.
Byggnadstomtens lage gor att naturligt blir en del av den bebyggda miljon.

Det finns ett uttalat behov av ett tillskott av moderna och tillgangliga bostader i Arbra. En
omflyttning i befintligt bostadsbestand kan forvantas da det kan bli enfamiljshus tillgangliga
for yngre, nyinflyttade eller barnfamiljer som vill géra bostadskarriar. Fér Bollnds kommun ar
det angeldget att kunna erbjuda kommuninnevanare och nyinflyttade ett varierat och attraktivt
bostadsutbud. Nagon alternativ plats fér byggnationen ar inte aktuellt att utreda.
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Oppna landskap — mot Vastergatan fran norr Korsningen Stationsesplanaden - Vastergatan

Nollalternativ

Ett nollalternativ innebér ingen foérandring av gronytorna som fortsatter att skotas av
kommunen pa samma satt som tidigare. Det finns en mdjlighet att kommunen kan bygga pa
platsen efter gallande plan, i egen regi, om behovet av ytterligare skola eller omsorg uppstar.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Marie Berglund, planhandléggare Bollnds kommun

Upprattad i samarbete med Samhallsbyggnadskontoret i Bollnds i maj
2015.
Reviderad september 2015, oktober 2015.

Arkreativa AB Bollnds Kommun
Agneta Niklason Marie Berglund
Arkitekt MSA Planhandl&ggare
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