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1. INLEDNING

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan ar ett juridiskt bindande dokument som inom ett visst omrade reglerar hur mark
och vatten far anvindas och hur eventuell bebyggelse far utformas. Detaljplaner upprittas
enligt Plan- och bygglagen (PBL) och processen for att ta fram detaljplanen fungerar som en
lamplighetsprovning. Kommunen fattar beslut om planens innehéll och utformning, dér en
avvagning sker mellan allménna och enskilda intressen.

Planprocessen

Planprocessen hanteras enligt reglerna for ett utokat forfarande da den bedoms vara av
betydande intresse for allménheten. Detaljplanen bedéms vara forenlig med oversiktsplanen 1
sin helhet. Detaljplanen bedoms inte medfora nagon betydande miljopaverkan.

Kungorelse. Infor samradet ska kommunen kungora forslaget till detaljplan.
Kungorelsen ska goras i en ortstidning och anslas pd kommunens anslagstavla.
Kungorelsen ska innehalla information om var forslaget hélls tillgangligt, vilket
omrade detaljplanen avser och om detaljplanen avviker fran dversiktsplanen. Det ska
ocksé framga hur lang samradstiden &r och att den som vill [dmna synpunkter pa
forslaget kan gora det under samradstiden, samt till vem synpunkter ldmnas.

Samrdd. Samridet syftar till att samla in information, 6nskemal och synpunkter som
berdr planforslaget i ett tidigt skede av detaljplanearbetet. Dialog fors med
lansstyrelsen, berorda myndigheter och kommuner, kénda sakdgare och boende,
foreningar, allménhet med flera. Syftet med samradet ar att forbattra beslutsunderlaget
och att ge mdjlighet till insyn och paverkan.

Samrddsredogorelse. Efter samrddet sammanstélls inkomna synpunkter tillsammans
med kommunens forslag till revideringar i en samradsredogorelse.

Underrdittelse och granskning. Innan planen antas ska kommunen léta forslaget till
detaljplan granskas under 3 veckor. Infor granskningen ska kommunen underritta de
som berors av forslaget, exempelvis sakdgare, boende och dvriga som har yttrat sig
under samradet om forslaget till detaljplan. Den som vill limna synpunkter pa
forslaget ska gora detta skriftligen. Efter granskningen kan kommunen endast gora
mindre dndringar av planforslaget. Om forslaget dndras vésentligt efter granskningen
ska en ny granskning genomfGras.

Granskningsutlatande. Efter granskningstiden sammanstills inkomna synpunkter
tillsammans med kommunens forslag till revideringar i ett granskningsutlatande. Aven
synpunkterna fran samradet ska inkluderas 1 granskningsutlatandet om dessa inte
sammanstéllts tidigare. Handlingarna revideras d& det bedoms vara relevant.

Antagande. Detaljplanen antas av kommunfullméktige.

Laga kraft. Om inget 6verklagande inkommit 3 veckor efter antagandet vinner
detaljplanen laga kraft. Bygglov med mera kan dérefter medges.
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Planhandlingar

Planen bestdr av:
— Plankarta med bestimmelser.
— Planbeskrivning med genomforandefragor.

Utredningar:
1. Undersokning om betydande miljopaverkan, Timra kommun, 2022
2. Geoteknik, Afry, 2021, rev. 2023-04-28
3a. Miljoteknisk markundersokning, Afry, 2021, rev. 2022-11-29
3b. Riskbedomning, platsspecifika riktvirden, Afry, 2023, rev 2023-05-09
4. MUR, Afry 2021, rev. 2022-11-25
Sa. Naturvérdesinventering, Calluna, 2022, rev- 2022-12-08
5b. Svampinventering, Calluna, 2022
6a. Arkeologisk utredning steg 1, Sweco, 2022
6b. Arkeologisk utredning steg 2, Sweco, 2022
7. Trafikanalys, Sweco, 2022
8. Dagvatten och skyfall, Sweco, 2023
9. PM VA — Forprojektering, Arctan, 2022
10. Bullerutredning, Nitro consult, 2022, rev. 2023-02-16
11. Situationsplan, 2023
12. Sol- och skuggstudie, 2023

Utredningar bifogas detaljplanen.

Fér planprocessen finns dessutom:
— Grundkarta.
— Fastighetsforteckning.

En samradsredogdrelse och ett granskningsutldtande bildggs detaljplanen till antagande.

Planens syfte

Detaljplanens syfte ér att mojliggora for ett storre bostadsomrade i form av friliggande villa,
radhus, parhus och flerbostadshus. Syftet dr ocksé att knyta samman ny bebyggelse med
befintlig bebyggelse genom att mdjliggora for nya gator, gadng-och cykelvigar och malpunkter
inom omrddet. Planomradets gator har utformats efter en naturlig sluttning 1 nord-sydlig
riktning mot Klingerfjarden.

Ny bebyggelse anpassas till den befintliga terraingen genom hojdsittning av gatan. Vardefulla
utblickar mot Klingerfjérden tas tillvara genom naturliga hojdskillnader i omrédet samt
genom placeringsbestimmelser som reglerar avstand mellan husen. Placeringsbestimmelser
verkar ocksé for omradets struktur och ger en god helhetsverkan pa gestaltningen av omradet.

Detaljplanen syftar till att skapa och bevara en god gronstruktur och mojliggor darfor for
tilltagna naturomraden. Grona ytor for rekreation och lek uppmuntrar till sdvél aktivitet och
rorelse som lugn och aterhdmtning.
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Bild 1. Planomrédets lokalisering och ungeférliga avgransning.

Lokalisering

Omradet ar cirka 33 hektar stort och ligger mellan kommundelarna Sérberge och Fagervik.
Lokaliseringen av planomradet innebér en nérhet till kommunal och kommersiell service. Ny
bebyggelse och infrastruktur ansluter mot den befintliga.

Markdgoférhallanden
Timra kommun dger storre delen av marken inom planomradet, del av Bole 1:150, Bole 1:388
och Bole 1:198. Bole 1:387 ér i privat 4go.

Tidigare stallningstaganden

Detaljplanen foregés av ett planprogram enligt ett beslut i kommunstyrelsen (2022-01-11 § 8).
Syftet med planprogrammet var att utreda forutséttningarna for ett nytt bostadsomréde, ta
fram en vision for omradet och en 6vergripande struktur. Planprogrammet var pa samrad
2022-03-28 till 2022-04-18. Ett samrddsmote dar allménheten gavs mdjlighet att stélla fragor
till kommunens tjdnsteman holls 2022-04-06 i Bole skola. Planprogrammet godkindes av
kommunstyrelsen (2022-05-24 § 166) och kommunstyrelsen gav samhéllsenheten och projekt
Solhéjden 1 uppdrag att pabdrja planldggning av del av fastigheten Bole 1:150 m.fl. (2022-05-
24 § 166).
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Oversiktsplan

Ett genomforande av detaljplanen bedoms vara i linje med intentionerna i kommunens
oversiktsplan. Oversiktsplanen 2035 for Timra kommun anger att omrédet &r ett
utvecklingsomrade for bostider.

Detaljplaner

Merparten av planomrédet ar inte planlagt sedan tidigare. Planomradet beror tre gidllande
detaljplaner som till storsta delen omfattar bostdder, men dven park, gata,
hogspéanningsledning och jarnvig. Genomforandetiden for detaljplanerna har 16pt ut. De
géllande detaljplanerna upphédvs i de delar som berors av aktuell detaljplan.

Planuppdrag

Kommunfullmidktige gav 2022-05-24 § 166 uppdraget att paborja planldggning av fastigheten
del av Bole 1:150 m.fl.

Undersbkning av betydande miljépdverkan

En undersokning om betydande miljopaverkan har tagits fram och bifogas detaljplanen (1.
Undersokning om betydande miljopéverkan, Timrd kommun, 2022). Kommunens
stillningstagande &r att ett genomforande av detaljplanen inte kan antas medfora en betydande
miljopéverkan. Lansstyrelsen delar kommunens bedomning enligt yttrande under samrédet.

Mellankommunala frégor
Detaljplanen bedoms inte ha ndgon paverkan pa mellankommunala intressen.

Planens forenlighet med 3 och 4 kap miljobalken

Miljobalkens tredje kapitel reglerar grundliggande hushéllningsbestimmelser for att mark-
och vattenomraden ska anvindas till de &ndamal de bésta ar lampade till med hénsyn till
egenskaper, ldge och foreliggande behov. I detta kapitel inryms ocksa riksintressen vilka
generellt ska skyddas mot atgarder som patagligt kan skada deras vérde eller mdjligheten att
anvinda dem for det avsedda dndamalet.

Riksintressen
Planomradet omfattas inte av nigot riksintresse.

Planens forenlighet med 5 kap Miljobalken

I en detaljplan ska gillande miljokvalitetsnormer (MKN) iakttas och planforslaget ska inte
medfora att ndgon MKN 6verskrids. Det finns MKN {6r:

Utomhusluft
Vattenforekomster
Fisk- och musselvatten
Omgivningsbuller

Miljokvalitetsnormer fér utomhusluft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft géller for hela landet. Det finns idag normer for:
kvévedioxid, svaveldioxid, kolmonoxid, bly, bensen, partiklar (PM10 och PM2,5), ozon,
benso(a)pyren, arsenik, kadmium och nickel. Métningar av luftféroreningar i
omgivningsluften gors regelbundet i Timrda kommun.
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Detaljplanen provar markens limplighet for bostadsindamél med tillhérande gator. Ovrig
mark planldggs som natur eller park. Ett genomforande av detaljplanen bedéms inte paverka
miljokvalitetsnormer for utomhusluft nimnvart.

Miljokvalitetsnormer for vattenforekomster

Vattenforekomster finns i fyra typer: sj0ar, grundvattenféorekomster, vattendrag och
kustvattenforekomster. Utover dessa typer finns ocksé sjoar och vattendrag som inte klassats
som vattenforekomster, vilka kallas 6vrigt vatten.

Slutrecipienten for avrinning fran planomradet dr Klingerfjarden (kustvatten). Klingerfjarden
ska uppné god ekologisk status till 2027 och god kemisk ytvattenstatus med undantag for
dioxiner och dioxinlika foreningar.

I planomradets vistra del géller miljokvalitetsnormer for Vivstavarv-Gistaholmarna (recipient
grundvattenforekomst). Miljokvalitetsnormerna ar faststillda till god kemisk status och god
kvantitativ status (8. Dagvatten och skyfall, Sweco, 2023).

Miljékvalitetsnormer for Fisk- och musselvatten

Narliggande vattenomrade ingér inte i Naturvardsverkets forfattningssamling dver fisk- och
musselvatten (NFS 2002:6) som ska skyddas.

Miljékvalitetsnormer fér omgivningsbuller

Mindre kommuner (under 100 000 invénare) ska efterstriva att begrinsa buller och f6lja
tillhdrande miljokvalitetsnormer. Malséttningsnormen innebér en stravan efter att
omgivningsbuller inte ska medfora skadlig effekt pa méinniskors hilsa. Omréadet dr beldget
langre dn 150 meter fran E4:an. Planforslaget kan innebéra 6kad bullerniva fran fordon i och
med 6kad aktivitet i omrédet, men bedoms inte strida mot miljokvalitetsnormer for
omgivningsbuller.
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2. FORUTSATTNINGAR
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Bild 2. Samhalls- och kommersiell service.

Omgivningsbeskrivning
Planomradet angrénsar till ett egnahemsomrade 1 véster och av ett radhusomrade i nordvist. 1

nordost angransar planomradet till ett villaomrade, och i sdder till ett bostadsomrade
bestdende av friliggande villor och bostadsritter.

Nuvarande markanvandning och topografi

Planomradet dr idag obebyggt och utgdrs av skogsmark. Omradet anvinds for rekreation och
friluftsliv. Marknivaerna inom planomradet varierar mellan cirka + 55 meter dver havet i norr
till cirka + 18 meter &ver havet i soder.
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Bild 3. Befintliga h6jdférhallanden inom planomradet (8. D-agvatten och skyfall, Sweco, 2023).

Samhalls- och kommersiell service

Savil forskola som skola (Bole skola, f-6) och matvaruaffir, blomsterbutik, restaurang med
mera (Sorberge) ligger cirka 0,5 km fran planomréddet. Cirka 2 km fran planomridet ligger
den nya simhallen, arenaomradet samt hogstadium och gymnasium. Fagerviksfaltet, en
strandpromenad med aktiviteter sdsom disc-golf, dventyrsgolf, pulkabacke, fotbollsplaner och
golfbana ligger cirka 1 km fran planomradet.

Planomradet ligger cirka 3 km fran Vivsta centrum. Dér finns bland annat bibliotek,
vardcentral, dagligvaruhandel och sillankdpshandel. Avstdndet mellan Timrd och Sundsvall
ar cirka 15 km. Det gar buss och tag fran Timra mot Sundsvall. Med bil tar resan cirka 15
minuter via E4.

Vag- och gatutrafik

Planomradet avgrinsas av de befintliga vigarna Bolevagen (i vist), Hojdvégen (i 6st) och
Norra Fagerviksvdgen (i syd). Inom ramen for planarbetet har en forprojektering for vigar
tagits fram i syfte att tillgodose angdring till den bebyggelse som mojliggdrs genom
detaljplanen. Planomrédet ligger cirka 2-3 km frén anslutning till E4.

Jarnvagstrafik

Planomradet ligger som ndrmast (métt fran planomradesgrins i vist) cirka 450 meter fran
befintlig jarnvég.
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Buller

I syfte att studera befintlig och framtida bullersituation har en bullerutredning tagits fram infor
samrad (10. Bullerutredning, Nitro consult, 2022, rev. 2023-02-16). Se utforlig beskrivning
under 4. Konsekvenser av planens genomforande.

Ledningar

Skanova har markforlagda ledningar 1 planomradets ytterkanter. Eon har en markforlagd
ledning inom planomradet. Markforlagd ledning ligger inom allmén plats. Timré Vatten AB
har en avloppsledning som l6per genom planomradet i nord-sydlig riktning.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s jordartskarta framgar det att den dominerande naturliga jordarten i

omradet dr morédn, med delomraden bestdende av berg 1 dagen, postglacial sand eller

tunna osammanhéngande jordlager av grus, sand, silt eller lera.

Geotekniska forhédllanden och planomradets byggbarhet beskrivs ndrmare 1 4. Konsekvenser
av planens genomforande.

B Berg

Fylining

- Morin

[ st

[_] Postgiacial sand
[ Avsediment/sand

Bild 4. Jordarter inom planomradet enligt SGU (8. Dagvatten och skyfall, Sweco, 2023).
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Hydrologiska forhallanden

Avrinningsomréde

Marken inom planomradet avvattnas genom naturlig infiltration och férdrdjning i skogsmark.
Slutrecipienten for avrinningen inom planomrédet dr Klingerfjarden. Klingerfjarden ar
kustvatten.

Grundvattenférhdllanden

Grundvattnets generella stromningsriktning bedoms utifrén topografin vara i riktning sdderut

mot Klingerfjirden. Grundvattenror har installerats i sex punkter inom planomradet i syfte att
undersdka grundvattennivder. Grundvattennivaerna varierar mellan 21,4 meter 6ver havet och
39,4 meter Over havet (8. Dagvatten och skyfall, Sweco, 2023).

Dagvatten

Planomradet utgors av skogsmark. Dagvatten omhéindertas genom naturlig infiltration och
fordrojning. Dagvattnet rinner mot diken och 1dgpunkter i terrdngen. Vid Norra
Fagerviksvégen finns befintliga vagtrummor som tar dagvattnet vidare sdderut i riktning mot
recipienten Klingerfjarden. Omrédet saknar dagvattenledningar. I uppstroms och nedstroms
villaomrade utanfor planomradet finns dagvattenledningar av okénd kapacitet.
Forekommande dagvattenforande system &r inte inkluderade vid berdkning av
dagvattenfloden och skyfall. Ett genomforande av detaljplanen kommer saledes inte ha nagon
negativ pdverkan pé kringliggande bebyggelse, givet att avrinningsomriden inte dndras
markant. Avrinningsomraden utifran ett 20 ars-regn visas i bild 5.

F eris Fincpipy fomd 0= - -
0" e2s s ETTEERT P o P

&)
Matars Rlapy ciats & Praseiassbing ootk Micracnt, Fed Crmmiiny Mape conbibedoee by e by

Bild 5. Planomradet har delats in i avrinningsomraden utifrén ett 20 ars-regn (fore ex;;l-()étering) (8. Dagvatten och skyfall,
Sweco, 2023).
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Markforhallanden

Inga uppgifter om tidigare verksamheter inom planomradet har kunnat hittas. Enligt
Léansstyrelsens EBH-karta finns det inga misstiankta eller konstaterade fororenade omraden
registrerade inom planomradet. Narmsta identifierade objekt ligger cirka 150 meter sydvast
om planomradet och kategoriseras som drivmedelsanldggning.

I tidigare undersokning (3a. Miljoteknisk markundersdkning, Afry, 2021 rev. 2022-11-29)
pavisades forhdjda halter av metaller och PAH-H 6ver Naturvardsverkets generella riktvirden
for kénslig markanvindning' (KM) i nagra av de ytliga jordprov (0-0,2 meter under
markytan) som tagits. Metallerna barium och zink har &ven uppmiditts i halter Gver det
generella riktvardet for mindre kéinslig markanvindning (MKM) i tva punkter. Utifran
resultaten fran de tidigare undersdkningarna gors bedomningen att forhdjda halter Gver
riktvarden for KM och MKM 1 ytlig jord (0-0,2 meter under markytan) frimst forekommer i
hogre beldgna (+ 35 meter) delar av planomradet med storre andel barrtrdd, tunna jordlager
ovan och i anslutning till berghéllar och stenig mark. Da omradet bestar av skogsmark och
inga uppgifter om tidigare verksamheter som potentiellt kunnat férorena omradet finns,
beddms uppmatta forhojda halter bero péd naturligt forhojda halter och pa forhojda
bakgrundshalter orsakade av tillforsel fran langvéga luftfororeningar. Markforhallanden gor
det sannolikt att metaller (exempelvis barium och zink) som tas upp och lagras i vixtdelar kan
ackumuleras pa markytan och bilda organiska jordar med forh6jda metallhalter. Andra
metaller (exempelvis kvicksilver och bly) samt PAH-H kan ha tillforts omradet via ldngvéga
luftfororeningar (exempelvis fran forbrianning och frén tidigare blyad bensin) och har genom
aren fngats upp av tradkronor och dvrig vegetation genom torr-och véitdeposition. Metaller
har formagan att tas upp av véxter och bindas till humusédmnen (organiskt material) i marken.
Hoégmolekylara PAH-foreningar (PAH-H) 16ses praktiskt taget inte alls i vatten eller luft, dr
svarnedbrytbara och ir i stort partikulért bundet till jordpartiklar. Denna tinkbara
anrikningsmekanism visas 1 bild 6 och géller bade for &mnen med naturligt forhéjda halter
och for &mnen som tillforts via langviga luftfororeningar (3b. Riskbedomning, platsspecifika
riktvarden, Afry, 2023, rev. 2023-05-09).

Tillforsel av luftburna fororeningar
(vat- och torrdeposition).

Aterférsel till mark

fran doda vaxtdelar,
lov, barr, kvistar, m.m.

Aterupptag i vaxter
via rotsysiem. \
Berg Tunna jordlager U A
AN : A

Uttransport med Upptag av naturliga A
yt- och grundvatten. bakgrundshaltervia A
rotsystem.

Bild 6. Konceptuell modell for anrikningsmekanism av metaller i ytliga jordlager med hogt organiskt innehall (3b.
Riskbedomning, platsspecifika vérden, Afry, 2023, rev. 2023-05-09).

! Naturvardsverkets riktvéarden: kdnslig markanvindning (tillimpas vid bostadsbebyggelse) och mindre kéinslig markanvindning (kan
eventuellt tillimpas inom exempelvis vigomraden eller parkeringar, och da i samrad med tillsynsmyndigheten).
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Sammanfattningsvis ar sannolikt de forhjda bakgrundshalterna en kombination av naturligt
forhojda halter och forhdjda halter orsakade av diffust tillskott (den del av ett &mnes
forekomst som inte kan hanforas till punktkalla).

Forutsattningarna ger att Naturvardsverkets generella riktvirden som dr anpassade

efter ”vanliga” forhallanden vid fororenade omraden inte kan tillimpas for planomradet.
Istdllet har en anpassning gjorts genom berékning av platsspecifika varden. Utgangspunkten
for riskbedomning och framtagande av platsspecifika vérden har varit att bedoma om
pavisade forhdjda halter 1 ytlig jord kan innebédra nagon risk for ménniskors hélsa utifran
planerad markanvindning och platsspecifika forutsattningar.

Platsspecifika riktvirden bostdder galler under villkoret att befintlig markyta (ej berg/block)
tacks med minst 0,2 meter rena fyllnadsmassor (till exempel matjord). Justeringar som gjorts
fran det generella KM-scenariot (kidnslig markanvéndning) ér att markmilj6 ej beaktas pa
grund av att omradet ej dr fororenat av nagon verksamhet. Att bortse fran skydd av
markmiljon bedoms i detta fall kunna motiveras med forhdjda bakgrundshalter. Intag,
hudkontakt och inandning av damm/jord har beaktats men har justerats ned till 15 dagar per ar
(fran 356 dagar/ar) for att ta hinsyn till eventuell exponering som kan uppsta vid tillfalliga
gravarbeten, som vid plantering av vixter och mindre byggnationer (3b. Riskbeddmning,
platsspecifika riktvdrden, Afry, 2023, rev. 2023-05-09).

For markanvandningen bostéder pa hojdnivan + 35 meter och 6ver behdver villkoret att ticka
befintlig ytlig jord med minst 0,2 meter fyllandsjord (till exempel matjord) vara uppfyllt for
att hélsorisker kopplade till exponeringsvigarna intag, hudkontakt, inandning damm/jord ska
begriansas. For reglering och uppfoljning vid bygglov, se 3. Planforslag.

Risk

Planomradet ligger inte néra nagon led for farligt gods och bedoms darfor inte vara utsatt for
risk. Planomradet ligger som nidrmast (métt fran planomradesgrins i vist) cirka 450 meter
fran befintlig jirnvdg. Planomradet ligger inte i ndrheten av ndgon industrietablering.

Strandskydd

Omradet omfattas inte av nigot strandskydd.
Naturvarden

Naturvérdesobjekt

En naturvérdesinventering har genomforts i samband med framtagandet av detaljplanen (5a.
Naturvérdesinventering, Calluna, 2022). Utredningen har tagits fram enligt

detaljeringsgrad “’detalj”, foljer SIS standard och redovisar artférekomster. Fem stycken
naturvirdesobjekt har avgriansats och tilldelats en klassning. Med klassningen foljer en
rekommendation:

Ett objekt (se bild 7, objekt 3) har klassningen hogt naturvirde. Péverkan pa
naturvirdesobjekt med klassningen hogt naturvirde bor generellt sett undvikas. De hogsta
naturvirdena inom aktuellt omréde bestar av dldre grandominerad skog med stora inslag av
liggande och stdende dod ved, trdd i olika éldrar, stora block och flera naturvardsarter.
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Registrerade fynd inom naturvirdesobjektet ar beldgna inom naturmark.

Ovriga avgrinsade naturvirdesobjekt (se bild 7) har klassningen pdtagligt naturviirde eller
visst naturvirde. Det kan vara aktuellt att undvika eller om mdjligt minimera paverkan pa
objekt som omfattas av dessa tva klasser om naturvérdesobjekten innehar hdga virden for
biologiskt méngfald eller ar sérskilt kénsliga ur ekologisk synpunkt.

& CALLUNA

TECKENFORKLARING:

@ Inventeringsomrade
Naturvardesobjekt
Naturvérdesklass

Bl 1 Hogsta naturvarde
B 2 Higt naturvirde
[ 3 Patagligt naturvérde

I:I 4 \isst naturvarde

Kartproduktion: Calluna AB 2022-00-09 Koordinatsystem: SWEREFSS 17 15 l:ﬂbyrlgh‘t bakgrundsharta Masxar

Bild 7. Karta 6ver naturvédrdesobjekt 1-5 och deras naturvirdesklass (5a. Naturvardesinventering, Calluna, 2022).

Naturvérdsarter

Inom planomréadet finns 44 stycken relevanta naturvardsarter (5a. Naturvérdesinventering,
Calluna, 2022). Begreppet naturvardarter dr ett samlingsnamn for skyddsvirda arter som kan
indikera hoga naturvirden pd en plats. Elva arter som skyddas enligt Artskyddsférordningen
(2007:845) har identifierats. Ett tilldgg till naturvardesinventeringen, en fordjupad
svampinventering, gjordes for att sékerstélla att svampar enligt Artskyddsférordningen inte tar
skada av den foreslagna bebyggelsen. Svampar listade i Artskyddsforordningen patraffades
inte under inventeringen (5b. Svampinventering, Calluna, 2022).
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Hdnsyn vid planldggning

Vid fordelning av markanvéndning inom detaljplanen har hénsyn tagits till
naturvardesinventeringen. Naturvardesobjekten ligger delvis pa parkmark/naturmark och
delvis pa kvartersmark. Se bild 8.

Bild 8. Karta dver naturvirdesobjekt ovan markanvéndningen pé plankartan.

Kulturmiljovarden och arkeologi

En arkeologisk utredning har upprittats 1 syfte att identifiera forn- och kulturlimningar inom
aktuellt planomrade (6a. Arkeologisk utredning steg 1, Sweco, 2022). Inventeringen
genomfordes under augusti 2022 och resulterade i tidigare oregistrerade ldmningar.
Lamningarna ar nu registrerade 1 kulturmiljoregistret. De identifierade ldmningarna éar:

En kolbotten efter resmilan (se bild 9, Sweco 3), som ér en sé kallad 6vrig kulturhistorisk
ldmning. Kompletterande prover har tagits frdn ldmningen och lidnsstyrelsen har beslutat att
inga ytterligare atgéarder behover vidtas.

Husgrunder (se bild 9, Sweco 1 och 2). Dessa bedoms inte som fornldmningar. Husgrunderna
utgor troligen dldre industrianknutna byggnader som hor samman med tidigare stenbrytning i
omréadet. Beddmning &r att dessa bor undvikas vid exploatering. Husgrund Sweco 1 ligger
inom naturmark/tangerar planomridesgransen. Husgrund Sweco 2 ligger inom naturmark.

En formodad boplats (se bild 9, utredningsobjekt) undersoktes vidare under arkeologisk
utredning steg 2. Utredningen kunde inte pévisa fornlimning inom utredningsobjektet och
bedomningen &r att inga ytterligare arkeologiska dtgirder ar motiverade (6b. Arkeologisk
utredning steg 2, Sweco, 2022).
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Bild 9. Inventeringsomrade, samt ident
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1, Sweco, 2022).
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3. PLANFORSLAG

Overgripande struktur

Detaljplanen mojliggor for cirka 300-400 nya bostader 1 Timrd kommun. Uppskattningen ar
avhéngig av val av hustyp och i vilken utstrdackning tillaten byggritt nyttjas. Detaljplanen &r
flexibel 1 dessa delar varfor en mer precis uppskattning ar svar att gora 1 detta skede.

Bostadsomrédet kdnnetecknas av variation avseende husens storlek, bostadstyp och uttryck.
Merparten av markanvdndningen for kvartersmarken utgors av friliggande en- och
tvabostadshus 1 form av friliggande villa, radhus och parhus. I den norra delen av detaljplanen
mojliggors for flerbostadshus, tva hogre punkthus och tva flerbostadshus om fyra vaningar.

Principer for gestaltning av planomradet togs fram under planprogrammet. Planprogrammet
godkédndes av kommunstyrelsen 2022-05-24 § 166. Detaljplanens planbestdmmelser tar
avstamp i de principer som fastlagts och syftar till ett forverkligande av den ursprungliga
visionen for planomrédet, formulerat i planprogrammet i sin helhet.

Bild 10. Situationsplanen ger en bild av ett méjligt genomforande av detaljplanen.

Kvartersmark

Inom kvartersmarken reglerar detaljplanen markanvéndningen En- och tvabostadshus [B1],
Flerbostadshus [B:], Teknisk anldggning [E] och Parkering [P]. Intentionen ir att skapa ett
bostadsomrdde med mycket variation avseende bostadstyp, utformning och skala. Vid ett
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genomforande av detaljplanen ar det respektive fastighetsdgare som ansvarar for utbyggnad
av kvartersmark genom bygglovsansokan.

En- och tvabostadshus [Bi]

Anvindningen en- och tvabostadhus ar flexibel och mojliggdr for endera friliggande villa,
parhus eller radhus. Bostadstyper kan varieras inom kvartersmarken. Flexibiliteten gor att
upplételseformen (frikdpt, bostadsrittsforening, hyresritt) kan variera. Darfor tillimpas
bestammelser 1 detaljplanen for bade tomter och fastigheter.

Detaljplanen reglerar en storsta byggnadsarea per fastighetsarea till 30 % [e1]. Byggnadsarea
motsvarar byggnadens markavtryck. Bestimmelsen inkluderar komplementbyggnader sasom
garage och forrad. En- och tvabostadshusen regleras till en hogsta nockhojd for
huvudbyggnad pa 9,0 meter [hi]. Komplementbyggnader medges en hogsta nockhdjd pa 5,0
meter [hs].

I syfte att skapa en ldsbar struktur, en rod trdd och inramning av gatorna i omradet, reglerar
detaljplanen att En- och tvabostadshus [B1] ska placeras med husens langsida mot gatan. For
bebyggelse mot huvudgata [GATA ] géller bestimmelsen [p4] och for bebyggelse mot
lokalgata [GATA:?] giller bestimmelse [ps]. Vidare ska huvudbyggnad och
komplementbyggnad placeras minst 6,0 meter frdn grians mot gata. For bebyggelse mot
huvudgata giller bestimmelse [ps] och for bebyggelse mot lokalgata géller [p7]. Avstandet
betraktas som ldmpligt med hinsyn till uppstillningsplats for personbil. Mot naturmark
[NATUR] eller parkmark [PARK] géller ett minsta avstand pa 2,0 meter [pio].

Fér friliggande villa (fristGende enbostadshus) gdller féljande:

Detaljplanen reglerar genom bestimmelse [p2] att Fristdende enbostadshus ej far placeras
ndrmare &n 4,0 meter fran fastighetsgrins. Bestimmelsen géller mellan fastigheter inom
kvartersmark. Avstdnden som blir mellan husen, tillsammans med en naturlig sluttning i nord-
sydlig riktning, skapar goda forutséttningar for utblickar mor Klingerfjarden.

Detaljplanen ger mojligheten att ssmmanbygga komplementbyggnad, exempelvis ett garage,
over fastighetsgrins. Bestimmelsen regleras genom bestdmmelse [p1]: En- och tvébostadshus
(huvudbyggnad/komplementbyggnad) far ssmmanbyggas i tomtgrians/fastighetsgrins inom
anvindningsomridet. Om komplementbyggnad inte byggs dver tomtgrans/fastighetsgrins
géller bestimmelse [p3]: Fristiende komplementbyggnad far ej placeras niarmare &n 2,0 meter
fran tomtgrans/fastighetsgrins.

Fér parhus eller radhus (en- och tvabostadshus) gdller féljande:

Parhus eller radhus byggs over fastighetsgrans/tomtgréins (avgors av upplatelseform).
Detaljplanen reglerar genom bestdmmelse [p1] att En- och tvabostadshus
(huvudbyggnad/komplementbyggnad) far ssmmanbyggas i tomtgrans/fastighetsgrins inom
anvindningsomridet. Om komplementbyggnad inte byggs dver tomtgrans/fastighetsgrins
géller bestimmelse [p3]: Fristiende komplementbyggnad far ej placeras ndrmare dn 2.0 meter
fran tomtgréans/fastighetsgrins. Vidare ska huvudbyggnad och komplementbyggnad placeras
minst 6,0 meter frén grans mot gata [ps].
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Bild 11. Bestammelse [p1] reglerar att En- och tvabostadshus (huvudbyggnad/komplementbyggnad) far
sammanbyggas i tomtgrins/fastighetsgrins inom anvéndningsomradet. Bestimmelsen tillimpas for parhus och
radhus.

:jl . -

Bfild' 12. Exempel pa radhusbe Vg le som ms inom anvandningen En- och tvabostadshus [B;]. Bild: Lillskiir

g
Flerbostadshus [B2]

I anvindningsomraden for Flerbostadshus [B:] reglerar detaljplanen en storsta byggnadsarea
per fastighetsarea till 40 % [e:]. For de tva planerade punkthusen i planomridets norra del
reglerar detaljplanen en hogsta nockhdjd for huvudbyggnad pa 35,0 meter [hs]. Nockhdjden
motsvarar cirka atta-tio vaningar och inkluderar funktioner som exempelvis teknikrum. Givet

byggnadernas hojd och befintliga terrangforhdllanden majliggdrs for en mycket god utsikt
over Klingerfjarden. Komplementbyggnader medges en hdgsta nockhdjd péd 5,0 meter [ha].

For flerbostadshusen i planomradets vistra del reglerar detaljplanen en hogsta nockhdjd for
huvudbyggnad péd 16,0 meter [h2]. Nockhdjden motsvarar cirka fyra vaningar. I syfte att skapa
en tydlig entré till planomradet via angdring frén Bolevigen regleras att flerbostadshusen ska
placeras med ldngsidorna mot gata [GATA 1] genom bestimmelse [f3]. Bestimmelse om ett
avstdnd pd minst 6,0 meter fran gata tillimpas dven for flerbostadshusen genom [py]. Mot
naturmark [NATUR] eller parkmark [PARK] géller ett minsta avstand pa 2,0 meter [pio].

Teknisk anldggning [E]

Detaljplanen mojliggdr for Teknisk anldggning [E] 1 syfte att rymma pumpstation och
nitstation for forsorjning av omradet.

Parkering [P]

I planomradets nordvéstra del planléggs en yta pa cirka 700 kvadratmeter till parkering.
Antalet parkeringsplatser uppskattas till cirka 20 stycken. Forutséttningar skapas for det
befintliga radhusomrédet att fa tillgang till fler parkeringsplatser.
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Begridnsning av markens nyttjande

I planomradets nordvéstra del planlédggs en yta pa cirka 570 kvadratmeter till bostadsandamal
[B1] men med en begrinsning av markens nyttjande — marken fér inte férses med byggnad.
Detta skapar samstimmighet med direkt angridnsande detaljplan (2262-P80/0505/1) och
skapar ocksa forutsdttningar for att reglera mark over till den direkt narliggande
radhusgruppen.

Utfartsforbud

Utfartsforbud regleras mot befintliga Norra Fagerviksvédgen. Utfart fran kvartersmarken mot
Norra Fagerviksvdgen bedoms inte vara lamplig, ddrav regleringen.

Andrad lovplikt

For markanvdndningen bostéder pa hojdnivan + 35 meter och dver behdver villkoret att ticka
befintlig ytlig jord med minst 0,2 meter fyllnadsjord (till exempel matjord) vara uppfyllt for
att hilsorisker kopplade till exponeringsvégarna intag, hudkontakt, inandning damm/jord ska
begriansas. Detaljplanen reglerar dndrad lovplikt — marklov krdvs dven for fordndrade
marknivder [ai1]. Vid bygglovgivning dr marklovet inkluderat — markens hojd redovisas
tillsammans med byggnadens hojd. Nybyggnation av bostidder brukar innebara markutfyllning
givet att ndgorlunda flacka fastigheter brukar efterfragas, se bildserien i bild 13. Den éndrade
lovplikten beddms déarfor inte vara sérskilt begransande vid omvandling av naturmark till
bostadsfastigheter. Den éndrade lovplikten sdkerstiller att nivan av fyllnadsjord dr minst 0,2
meter over tid genom att den dndrade lovplikten kan komma att tillimpas dven for det fall
forandrade marknivaer inte beror pa husbyggnation.

For markytan tillhdrande byggnader och anlédggningar tillimpas inte villkoret att fylla med
fyllnadsjord da det innebér andra typer av fyllnadsmaterial.
Uigdngslage

\'lilTrd

Maran ‘

Omfsrdelning ytligt jordtacke infar husbyggnation

Omfdrdelad ytiig jord Ylig jord avricks infar
franawvtack yta. grundiaggning av hus

L\

Efter husbyegnation
Bostadshus

Minst 0,2 m flinagisiorst/mutiord

Berg

Maran

Bild 13. Detaljplanen reglerar dndrad lovplikt — marklov krévs dven for férandrade marknivaer.
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Allman plats

Inom allmén plats reglerar detaljplanen markanvéndningen huvudgata [GATA ], lokalgata
[GATA:], gang- och cykelvig [GCVAG], naturmark [NATUR], parkmark [PARK].
Anvindningarna har kommunalt huvudmannaskap, det vill sdga kommunen ansvarar for drift
och skotsel. Anviandningen [PARK;] avser 4&ndamalet spontanidrott och har enskilt
huvudmannaskap. Det enskilda huvudmannaskapet mojliggdr for ett arrendeavtal for
intilliggande samfillighetsforening eller annan forening att skota anldggningen samtidigt som
den éar tillgdnglig for allmadnheten.

Natur

Anvindningen natur mojliggor for ett bevarande av platsen likt hur den upplevs idag. Vid
avgransningen av anviandningen natur har hénsyn tagits till naturvérdesinventeringen.
Kommunen strivar efter att bibehalla en skogskaraktér och ta tillvara de virden som naturen
representerar pa platsen idag. Viss moblering adr dock tillaten.

Park

Placering av egenskapsbestimmelse som syftar till en 6ppen hantering av dagvatten
[Dagvatten;], ingar i parkmark med kommunalt huvudmannaskap givet ett behov av drift och
underhall. Yta avsedd for spontanidrott och lek [PARK ] har enskilt huvudmannaskap.

Huvudgata [GATA]

Bredden pa markanvéndningen for huvudgata &r 18,0 meter varav kérbanan utgér en zon pa
7,0 meter och gang-och cykelvdgen en zon pé 3,0 meter. Resterande markansprak utgor sliant
och hantering av dagvatten i dike. Huvudgatan &r, som namnet antyder, omrédets priméra
strak som knyter an till befintlig bebyggelse via Bolevdgen i vist och Norra Fagerviksvigen 1
syd. Tre av fyra anslutningar fran cirkulationsplatsen utgér huvudgata.

Lokalgata [GATA:]

Lokalgatan syftar till att angdra bostédder och dr den mindre gatan, kvartersgatan. Lokalgatan
saknar en separat gang- och cykelvig. Bredden pd den zon som utgor korbana ér 6,0 meter for
samtliga av lokalgatorna undantaget den lokalgata som ansluter cirkulationsplatsen och
Hojdvégen, som dr 7,0 meter. Skélet dr att strickan utgor en koppling mellan [GATA 1] och
befintliga Hojdvagen. Bredden pa markanvandningen for lokalgata ér endera 13,0 meter, 13,5
meter eller 14,5 meter. Antalet meter 1 bredd dr avhingigt av behov av sldnt och dike for
hantering av dagvatten. Befintliga Hojdvagen ges ett delvis nytt l4ge (parallellforflyttas nagra
meter vasterut) och planldggs som lokalgata med 7,0 meters bredd.

Gdng- och cykelvig [GCVAG]

Tva kopplingar mot befintliga Hojdvagen &r via gang- och cykelvig. Kopplingarna syftar till
att skapa en gen och sammanhallen struktur for fotgéingare och cyklister.

Anpassning till befintlig terrang

Planomrédet dr kuperat och omradets struktur och vignét har anpassats efter befintlig terréng.
Hojdsattningen for [GATA 1] och [GATA:] regleras 1 detaljplan [+00.0]. Viss avvikelse fran
regleringen medges dé detaljprojektering av den allménna platsen sker forst vid ett
genomforande av detaljplanen. Bebyggelsens utformning ska anpassas till gatans hdjdséttning
1 sd stor utstrackning som mdojligt. Markutfyllnad eller schaktning kommer 1 viss utstrackning
vara nddvandigt for att skapa tomter/fastigheter som géar att bebygga.
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4. KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE
Stads- och landskapsbild

Cirka tva tredjedelar av planomradet utgoérs av kvartersmark med bostadsdandamal. Déarutover
anldggs végar. Utvecklingen vid ett genomforande av detaljplanen far en paverkan pa stad-
och landskapsbild. Med start under planprogrammet och vidare under processen for
framtagandet av detaljplan har gestaltningen och utformningen av omradet studerats och
bearbetats.

Naturomraden

Cirka en tredjedel av planomradet utgor allméan plats, naturmark eller parkmark. Vid
framtagande av planprogrammet (godkidndes av kommunstyrelsen 2022-05-24 § 166), sattes
principer for hur planomréadet skulle utvecklas och en viktig parameter for omradets karaktér
ar ett bevarande och utvecklande av naturens viarde. Anviandningen natur mojliggor for ett
bevarande av platsen likt hur den upplevs idag, viss moblering ar dock tillaten. Vid
avgriansningen av anviandningen natur har hansyn tagits till naturvdrdesinventeringen.
Omréden for parkmark har ett storre ansprak avseende skotsel och underhall. Det 4r inom
anviandningen park som ytor for en 0ppen hantering av dagvatten avsitts.

Sociala konsekvenser

Den allménna platsen gestaltas for att uppmuntra till rekreation och vila men &ven aktivitet
och rorelse genom olika mélpunkter inom planomradet. Mlpunkter utgér ocksa motesplatser
och idén &r att tilltala alla dldersgrupper. Genom belysning, underhall och renhéllning av
stigar och mélpunkter kan en attraktiv och trygg milj6 vdrnas och upprétthallas. Narheten till
befintlig samhéllsservice och kommersiell service likt skolor, lekplatser, idrottsaktiviteter med
mera dr viktiga parametrar for en social hallbarhet.

Trafik och parkering

Planomradet kommer att anslutas till omgivande végar; Via Bolevigen i vist, via Norra
Fagerviksvégen i syd och via Hojdvégen i st. En forprojektering av gata har tagits fram
under detaljplaneprocessen och detaljplanen befaster forprojekteringen av gata genom
anvindningarna huvudgata [GATA\], och lokalgata [GATA:?]. Genom sina kopplingar till
befintliga gator inom kommunen bidrar gatorna till ett bostadsomrade vél inkluderat i
befintliga strukturer. Timrd kommun tilldimpar inte ndgot parkeringstal/parkeringsnorm for
bostadsbebyggelse utan respektive fastighetsdgare ansvarar for tillrdckliga antal
parkeringsplatser givet hustyp och forvintat antal boende. Frigan avgdrs slutligt vid
bygglovgivning.

Inom ramen f6r arbetet med detaljplanen har en trafikanalys tagits fram (7. Trafikanalys,
Sweco, 2022). Analysen syftar till att sékerstélla att projekterade gator klarar den trafik som
genereras av en formodad bebyggelseutveckling samt att trafikfloden fungerar for
intilliggande védgnit. Gena strackningar, floden till och frdn malpunkter och sékerhet i trafiken
ar ndgra av de parametrar som studeras. Befintliga floden méts mot floden som forvéntas efter
att detaljplanen genomforts (omradet utbyggt) och framtida fléden givet tillvéxt i kommunen
och lénet. Prognosen sitts till 2040, enligt Trafikverkets riktlinjer for framtida trafik.
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Prognos

Prognosen for Visternorrlands lén, &r 2040, anger att personbilstrafiken 6kar med 14 % och
lastbilstrafiken 6kar med 29 %. Detta ér ett sé kallat upprakningstal. For att berdkna andelen
trafik som genereras fran bebyggelsen som medges i detaljplanen anvinds Trafikverkets
trafikalstringsverktyg. Resultatet av trafikalstringen dr att antalet fordon d6kar med cirka 640
per vardagsdygn (&r 2040). For arsmedeldygn motsvarar detta 580 fordon per dygn.

Den storsta andelen trafik (75 %) forvintas anvinda den véstra korsningen, det vill sdga
korsningen som kopplar mot befintliga Bolevéigen. 20 % forvéntas anvidnda den sddra
korsningen till Norra Fagerviksvéigen och 5 % forvintas ta den Ostra korsningen till
Hojdvégen. Den berdknade fordelningen baseras pa befintliga trafikmonster 1 omradet samt
var de storre malpunkterna finns i forhéllande till planomradet.

Nordviést om planomradet planeras det for ett omsorgscenter for dldre med cirka 90
lagenheter. En trafikprognos for omsorgscentret berédknar en trafikokning om cirka 50 fordon
per dygn pa Bolevégen, varav huvuddelen sannolikt sker soderut, det vill sdga forbi
anslutningen till planomridet. Trafiken som genereras av omsorgscentret har inkluderats 1
analysen, se bild 15.

Enligt berdkning klarar de tre korsningarna en utbyggnad enligt detaljplanen utan sa kallat
kapacitetsproblem. En korsning med véjningsplikt anses vara hogt belastad nér
belastningsgraden uppgér till cirka 60 %.

For korsningen Norra Fagerviksvigen/Gistaholmsvigen och GATA | riktning norrut bedoms
den maximala belastningen vara 3 % under formiddagen (for trafik fran Norra
Fagerviksvégen) och 4 % under eftermiddagen (for trafik fran Gistaholmsvégen). Inga kder
beréknas uppsta i korsningen.

For korsningen Bolevdgen och GATA| riktning Osterut bedoms den maximala belastningen
vara 9 % under bade formiddag och eftermiddag (for trafik fran Bolevédgen). Inga kder
berdknas uppstd i korsningen. Ingen berdkning har gjorts for korsningen Hojdvagen och
GATA: riktning visterut. Forvantade trafikfloden ar for sma (7. Trafikanalys, Sweco, 2022).
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Bild 14. Befintlig trafik (2022) (7.Trafikanalys, Sweco, 2022)
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Bild 15. Trafikfloden efter detaljplanens utbyggnad (2040) (7.Trafikanalys, Sweco, 2022)

Rekommendationer trafik

Ny gata frdn planomradet i syd (forlangning Gistaholmsvigen) ska ges vadjningsplikt mot
Norra Fagerviksvagen eftersom de storsta trafikméngderna finns lings Norra Fagerviksvégen.
Gangbana fran planomrédet (forlangning Gistaholmsvigen) kan framgent kompletteras med
motande gangbanor pd Gistaholmsvégen samt Norra Fagerviksvigen.
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Madlpunkter for trafik

Sorberge, norr om planomradet, utgor en lokal malpunkt givet utbudet av matvaruaffar,
restaurang med mera. Malpunkten genererar en viss trafikmangd, som dock begréinsas av det
korta avstandet mellan planomradet och matvaruaffaren. Pa sikt &r det onskvirt att forlénga
befintlig gdng- och cykelvig langs Boleviagen cirka 120 meter, forbi jirnvagen och fram till
Berglundavigen for att 6ka trafiksékerheten for gdng- och cykeltrafikanter som har Sorberge
som malpunkt.

Trafikokningen pa Bolevigen kommer att innebéra en dkad trafikmangd forbi Boleskolan.
Bolevigen ér forsedd med separat GC-vig parallellt med vigen, och vid skolan dr hastigheten
begrénsad till 30 km/tim. Det befintliga 6vergangsstéllet dr hastighetssdkrat. Den dokade
trafikmingden beddms ha en mycket liten negativ paverkan pa sikerheten vid skolan.

Analysen har dven studerat eventuella upphov till genomfartstrafik via Hojdvédgen. Analysen
visar att mojlig genvég via Hojdvagen inte utgor ett attraktivt alternativ for
genomfartstrafikanter till f6ljd av dess snéva utformning med bebyggelse och véxtlighet nira
inpa végen. Troligtvis dr det endast de som bor néra anslutningen till Hojdvigen som kan
tankas gena genom det befintliga omradet. Andelen trafik utgor cirka 5 % av den totala
trafiken till och fran planomradet (7. Trafikanalys, Sweco, 2022).

Planomradet ligger cirka 3 km frén riksintresse for kommunikationer (statlig vig E4). Ett
genomforande av detaljplanen bedoms inte medfora nagon skada pa riksintresset. Resultatet
av trafikalstringen &r att antalet fordon per vardagsdygn (ar 2040) pa Bolevagen okar med
cirka 600 vilket inkluderar trafikalstringen fran planomradet, omsorgscenter och en generell
trafikokning. Utdver detta 6kar antalet fordon pd Gistaholmsvégen med cirka 100 bilar.
Denna tillkommande trafik kommer att i viss utstrickning belasta trafikplatserna Vivsta och
Sorberge. Trafikplats Vivsta tar sannolikt emot den storsta andelen fordon (riktning Sundsvall
och det externa handelsomrédet Birsta), men dven utfallet avseende belastning och trafikflode
pa anslutningar mot E4 beddms vara mycket sma.

Buller

En bullerutredning har tagits fram 1 syfte att sékerstélla att ny bebyggelse klarar riktvarden
enligt bullerférordningen (2015:2016) om trafikbuller vid bostadsbyggnader. Enligt
forordningen ska befintliga och framtida nivaer for buller studeras (prognos 2040) och
berdkningar tas fram for bdde maximala nivder och dygnsekvivalenta nivéer.

Vid infarter till planomradet 6verskrids maximalnivan (70 dB) och ekvivalentnivén (50 dB)
for uteplatser. Det dr den tunga trafiken som ger upphov till de maximala nivaerna.
Exempelvis utgor 4 % av trafikflodet pad Norra Fagerviksvégen tung trafik, motsvarande 2
fordon i timmen (dag och kvill). Nivéerna beddms vara acceptabla.

Uteplatser placerade 30 meter och lingre ifrdn Norra Fagerviksvigen klarar riktviarden enligt
bullerférordningen, men uteplatserna kan ocksé placeras i annat l4ge &n sdderldge vilket gor
att kraven fran bullerférordningen uppfylls.

Bild 16 visar en berdknad framtida dygnsekvivalenta ljudniva med fullt utbyggd detaljplan.
Bild 17 visar en berdknad framtida maximal ljudniva med fullt utbyggd detaljplan.
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Version 2022 MR 2 (32 Bit

TUNEM@AKUSTIK

Tunemalm Akustik AB
Tel: 090-134590

Solhgjden, Timra
Framtida trafikbuller

V02 - LAeq
Upprattad av: BT | 2022-11-17

Bild 16. Berdknad framtida dygnsekvivalenta ljudniva med fullt utyggd detaljplan (10. Bullerutredning, Nitro consult, 2022,

rev. 2023-02-16).
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detaljplan (10. Bullerutredning, Nitro consult, 2022, rev

Bild 17. Berdknad framtida maximal ljudniva med fullt utbygg
2023-02-16).

Geoteknik och grundlaggning

I syfte att undersoka markens egenskaper har en geoteknisk utredning tagits fram som
underlag till detaljplanen (2. Geoteknik, Afry, 2021 rev. 2023-04-28). Den samlade
beddomningen &r att marken ar lamplig for bostadsandamal med hinsyn till markens

geotekniska egenskaper. Den geotekniska utredningen ger forslag till tgérder for respektive
delomrade inom planomrédet, se bilderna 18 och 19. Det ar frdmst i delomrade 1, 6 och 8 dar
annan grundldaggningsmetod &n plattgrundlédggning kan bli aktuellt. Beroende pa lasterna fran

byggnaderna och grundlaggningsnivéaer kan det bli aktuellt med palgrundlaggning eller
kompensationsgrundldggning inom omradena. Beddmningen &r att det underlag som tagits
fram genom utredning ar tillrackligt for att bedoma grundldggningsforfarande nér
projekteringsforutsdttningarna ar fastslagna.

Grundldggning av vigar kommer inte att ge stora lastokningar inom omradet. [ silt-och

leromréade (se bild 18) ar det framst tjalfarlighetsklassen och materialtypen som kommer att
vara styrande for vdgarnas dimensionering. De djupaste schakterna kommer troligen att besta
av schakter for vatten- och avlopp. Det kommer att erfordras bergschakt och plansprangning 1
omraden med friktionsjord och ytligt berg. I omrdden med l6sare sediment kan det erfordras
forstarkt ledningsbadd for att minska risken for rorelser (2. Geoteknik, Afry, 2021 rev. 2023-

04-28).
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Bild 18. Planomradet har delats in i atta delomréden. Skrafferad yta (delomréde 6 och 8) utgér silt- och leromréade (2.
Geoteknik, Afry, 2021 rev. 2023-04-28, bilaga 1).

Omriade Fireslagen geoteknisk dtgard Eventuell komplettering
Omrdde 1 Plattgrundldggning, -
pdlgrundlaggning,

kompensationsgrundlaggning eller en
kombination av dessa inom omridet.

Omride 2 Ingen geoteknisk tgadrd, ev -
bergschakt

Omrdde 3 Ingen geoteknisk Stgird, ev -
bergschakt

Omrdde 4 Ingen geoteknisk tgard, ev -
bergschakt

Omrdde 5 Ingen geoteknisk Stgird, ev -
bergschakt

Omrdde 6 Plattgrundldggning, -
pdlgrundlaggning,

kompensationsgrundldggning eller en
kombination av dessa inom omridet.

Omride 7 Ingen geoteknisk tgard, ev -
bergschakt

Omrdde 8 Plattgrundldggning, -
pdlgrundlaggning,

kompensationsgrundlaggning eller en
kombination av dessa inom omrddet.

Bild 19. Foreslagen geoteknisk atgérd for respektive delomrdde (2. Geoteknik, Afry, 2021 rev. 2023-04-28).
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I dagsldget forefaller inga risker avseende bergsstabilitet. Inom planomradet identifieras nio
omraden som bor utredas vidare i kommande skeden (se bild 20). Vid detaljprojektering bor
kartering av berg 1 dagen samt analys av stabilitet och dimensionering av eventuella
forstarkningséatgarder utforas. Arbetsgdngen under byggskedet ska utforas enligt:

- Avtédckning av berg, rensning av vegetation.

- Bergrensning med syfte att ta bort 16sa block.

- Kartering av avtiackt och rensat berg. Verifiering av stabiliteten.

- Bergforstirkning (bult och nét vid behov) med syfte att sdkra eventuella l6sa block

och kilar.
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B11d 20. N10 omréaden som bér utredas vidare avseende bergsstabllltet (2 Geotekmk Afry, 2021 rev. 2023-04- 8)
Vatten, avlopp och dagvatten

Férdréjning av dagvatten

Fordrojningsbehovet for dagvatten har berdknats utifrdn antagandet om att planomradet ska
fordréja dagvattnet som uppkommer efter ett genomforande av detaljplanen ner till
naturmarksavrinningen for omradet, det vill sdga att exploateringen genomfors flodesneutralt.
Fordrojningsbehovet har berdknats utifrdn antagandet om att dimensionerande regnhindelse
ar ett 20-arsregn med klimatfaktor pa 1,25 som behover fordrdjas ner till motsvarande
naturmarksavrinning. Fastighetsidgare ska i s stor utstrdckning som det dr mdjligt omhénderta
dagvatten inom den egna fastigheten (kvartersmark). Dagvatten som inte fordrdjs inom
kvartersmark ska genom hojdséttning av kvartersmarken avrinna mot den allménna platsen
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[GATA] eller [PARK]. Bild 18 visar patryckande omrade och avrinningsomraden efter
exploatering.

Patryckande/omrade!
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Bild 21 Avrmmngsomraden och lamplig placermg av dagvattenlosmngar (8. Dagvatten och skyfall, Sweco, 2023).

Vid ett genomforande av detaljplanen kommer flodet av dagvatten inom omréadet att 6ka da
mark som idag utgor naturmark blir hardgjord genom végar och bebyggelse. Tabellen pa bild
22 redogor for flodesberdkning fore och efter ett genomforande av detaljplanen for respektive
avrinningsomrade.

Avrinningsomrade Fléde Flode efter Fordréjningsvolym Storlek som Ytansprak vid 0,5m
nulage exploatering som Kravs for kravs vid djupt
(Is) inklusive flodesneutralitet magasin med makadammagasin
klimatfaktor 1,25 30% porositet
(Us)
1 118 183 50 167 334
2 58 270 325 1083 2166
3 48 217 215 77 1434
4 71 150 112 373 746
5 74 191 194 647 1294
-] 45 257 137 457 914
T ‘ 65 ‘ an 145 483 966

Bild 22. Flodesberdkning fore och efter ett genomforande av detaljplanen for respektive avrinningsomrade (8. Dagvatten och
skyfall, Sweco, 2023).
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De magasinbehov som redovisas 1 tabell pé bild 22 dr den totala volymen som behovs for att
fordrdja allt tillkommande vatten i avrinningsomrade som exploateringen bidrar till jAmfort
med dagens situation vid ett motsvarande dimensionerande regn.

En 6ppen dagvattenhantering forordas. Berdknade fordrojningsvolymer kan fordelas inom
planomradet sa ldnge de strypta flodena anpassas till delavrinningsomréadets flodesbidrag.
Fordrojningen bidrar med erforderlig rening av dagvattnet och en negativ paverkan pa
recipienten efter ett genomforande av detaljplanen &r inte att forvénta.

For att det patryckande avrinningsomrédet i norr inte ska belasta planomradet krévs ett
avskidrande dike 1 planomradets norra del. Detaljplanen reglerar [Dike1] — Avskdrande dike.
Daérefter sker vidare transport i ett dike som ska ha erosionsskydd och kapacitet att
omhédnderta ett 100-arsregn. For att omhéinderta ett 100-aresregn med ett forvéntat flode pa
1500 liter/sekund krévs en tvdrsnittsarea pa cirka 1,8 kvadratmeter med en sdkerhetsfaktor pa
1,5. Detaljplanen reglerar detta genom bestdmmelse [Dikez] - Dike med fordrojande funktion
och erosionsskydd. Darefter transporteras vattnet mot en dppen dagvattendamm, som &dven tal
att dversvimmas 1 hindelse av 100-arsregn/skyfall. Denna dagvattendamm (se
fordréjningsplacering inom avrinningsomrade 2 bild 21) sluter an mot befintliga trummor i
Norra Fagerviksvigen. Direfter transporteras vattnet mot recipienten i befintlig kulvert /Gppet
dike som ligger placerat utanfor planomradesgriansen. For vattnets vig genom avskérande
dike och dike med erosionsskydd, se gron linje 1 bild 21.

Sju ytor inom planomradet har pekats ut som lampliga for fordrojning av dagvatten (se bild
21). Samtliga sju rekommenderade ytor regleras i plankartan med egenskapsbestimmelsen
[Dagvatteni] - yta avsedd for en oppen hantering av dagvatten. Egenskapsbestimmelsen
ligger inom markanvéndningen allméin plats [PARK] givet ett behov av drift och underhall.
Ytorna ar skrafferade i bla, se bild 21.

I omrdde 1 sker avvattning langs gata samt via ett avvattningsstrak som ansluter till
[Dagvatten;] vid lagpunkt. Inom omréade 2 sker avvattningen fran kvartersmarken och gators
avrinning Osterut mot befintliga Hojdvdgen samt mot [Dagvatten:] 1 lagpunkt s6derut. Dér
vattnet behover korsa befintliga Norra Fagerviksvigen for transport mot recipienten finns
trummor.

Inom omréde 3 leds dagvattnet Osterut till en dagvattenfordrdjning [Dagvatten:] 1 syfte att
minska belastning pa omrade 2, samt for att undvika att orenat och renat dagvatten blandas i
onddan. Fran dagvattenfordrdjningen gér vattnet i erosionsskyddande dike (gron linje i bild
21). Inom omrade 4, 5, 6 och 7 leds dagvatten mot lagpunkter [Dagvatten;] via diken efter
gatornas strackning. Omrédde 5 kan via dagvattenledning avledas till yta for
dagvattenfordrojning inom omrade 6 (8. Dagvatten och skyfall, Sweco, 2023).

Skyfall

Ett genomforande av detaljplanen ger ingen negativ konsekvens pd omraden utanfor
planomradesgrinsen vid hdandelse av skyfall. Projekterade gator leder vatten mot ytor som tél
att 6versvimmas (ytor avsedda for en dppen hantering av dagvatten). Dike i planomrédets
oOstra del til de floden som motsvarar skyfall och yta avsedd for en 6ppen hantering av
dagvatten i planomradets sddra del, mot Norra Fagerviksvégen, fordrdjer vatten vid skyfall.
Trummor under vigen (Norra Fagerviksviagen) forhindrar att bebyggelse nedstroms
planomrddet tar skada vid hindelse av skyfall. Byggnader inom planomradet ska hgjdsittas s
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att de inte tar skada vid ett eventuellt skyfall, vatten ska ledas bort fran bebyggelse och mot
den allménna platsen.

Férsérjning vatten och avlopp

En forprojektering med forslag till hantering av vatten och spillvattenlosningar har tagits fram
(9. PM VA — Forprojektering, Arctan, 2022). Enligt forslaget bor ledningsnit inom
planomradet 1 huvudsak forldggas i1 vigar eller gdng- och cykelvdgar (allméin plats). Langs
vissa striackor foreslas att ledningen lidggs djupare for att erbjuda en sa 14g forbindelsepunkt
som mojligt, detta for att planerad bebyggelse ska kunna ansluta sin servis med sjalvfall.
Samtliga servisledningar beddms kunna erbjudas som sjilvfallsledning.

Normalt 14ggs ledningar pa frostfritt djup, alternativt isoleras om frostfritt djup inte bedoms
vara mojligt. Ledningsnétet utformas sé att ytvatten inte belastar ledningsnét och
reningsanliggning, exempelvis ska brunnar ej placeras i dikesbotten. Vid dimensionering av
spillvattenledningsnitet foreslas d200mm som minsta dimension pa huvudledningsnitet. I
detaljprojekteringsskedet studeras behov av matning av vatten frén tva héll, i de fall dér det ar
genomforbart, detta for att fi omséttning pa vattnet samt att farre blir paverkade av eventuella
driftstorningar pa ledningsnatet.

Utredningen foreslar en placering av avloppspumpstation. Detaljplanen reglerar omrade for
Teknisk anldaggning [E].

Brandposter

Givet att planomrédet dr oexploaterat finns inga brandposter att tillgad. Brandpost foreslas
forlaggas vid cirkulationsplatsen efter dialog med Medelpads rdddningstjanstforbund.
Brandposter kan placeras inom allmén plats.
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5. GENOMFORANDEFRAGOR

Organisatoriska fragor

Genomférandetid
Genomforandetiden for detaljplanen &r tio ar fran det datum detaljplanen vinner laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsédgaren en lagstadgad ritt att bygga 1 enlighet med
planen och detaljplanen fér inte &ndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomforandetidens slut fortsitter planen att gélla tills kommunen tar fram ny plan eller
dndrar gillande plan. Efter genomforandetidens slut har fastighetségaren ingen ratt till
ersdttning for forlorade réttigheter som fanns i den ursprungliga planen.

Tidplan

Kvartal 4, 2022, Samrad
Kvartal 1, 2023, Granskning
Kvartal 2, 2023, Antagande

Huvudmannaskap

Kommunen édr huvudman for all allmén plats férutom mark med anvéandningen PARK - som
har enskilt huvudmannaskap. Det enskilda huvudmannaskapet mdojliggor for ett arrendeavtal
for intilliggande samfillighetsforening eller annan forening att skota anldggningen samtidigt
som den &r tillgdnglig for allmédnheten.

Avtal

Markanvisningsavtal med 4-arig 16ptid har tecknats med sex byggherrar (se bild 23, A, C-G).
Avtalen har ett standardiserat innehall och ger enbart byggherren en ensamritt att forhandla
med kommunen om ett framtida kop av ifragavarande markomrade. Det innebér att det
kommande Overldtelseavtalet (ddr kommunen séljer marken till byggherren) kan skilja sig
fran innehallet och intentionerna i markanvisningsavtalet. Det kan ocksé innebira att en
byggherre med markanvisning ersitts av en annan byggherre dér dessutom ett kommande
markanvisningsavtal kan fa ett annat innehall &n redan tecknade markanvisningar.

o™l e

Bild 23. Férdelning av mark.
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Markanvisningsavtalen beddms dérfor ha mycket begransade konsekvenser for sdvil
genomforandet som for fastighetsdgarna i omradet — till skillnad fran ett exploateringsavtal
som ofta innehaller skarpa kostnads- och ansvarsfordelningar mellan en exploator och det
allmédnna. Den enda givna konsekvensen av att detaljplanen genomfors med stod av
markanvisningsavtal dr att byggherrarna erldgger markanvisningsavgift (0,5 eller 1
prisbasbelopp). Huvuddelen av 6vrigt avtalsinnehall forutsatter att bestimmelserna overfors
till ett framtida Sverlatelseavtal, alternativt forutsitter en framtida verlatelse. Ovrigt
avtalsinnehdll har darfor inte nagon réttsverkan av betydelse.

Avtalen innehaller 4ven bestimmelser som innebér att marken ska siljas till marknadspris
efter oberoende vardering (endast aktuellt vid en framtida overltelse). Byggherren ansvarar
for samt bekostar utbyggnad av kvartersmarken inom respektive markanvisning (endast
aktuellt vid en framtida Gverlatelse). Avtalen innehéller dven en ensidig rétt for kommunen att
dela upp genomforandet av omradet 1 etapper. Byggherrarna atar sig dven att erlagga
maximalt 100 000 kronor vardera for framtagandet av behovliga utredningar och underlag till
planarbetet samt betala forrattningskostnaderna for avstyckning av den mark som byggherren
fatt anvisad (endast aktuellt vid en framtida verlételse). Avslutade markanvisningar ger
ingendera part rétt till skadestand, annan ersittning for skada eller ritt till ny markanvisning
som kompensation.

Kommunen har for avsikt att d&ven direktanvisa kvarstaende byggritt (B) pa i huvudsak
samma satt.

Niér detaljplanen vunnit laga kraft och det 1 6vrigt finns forutsédttningar kommer
overlatelseavtal tecknas med byggherrarna.

Genomforandeavtal kommer dven att tecknas med VA-huvudmannen avseende utbyggnad av
V A-infrastrukturen.

Detaljplanen forutsitter inga exploateringsavtal.

Ekonomiska Fragor
Planavgift ska inte tas ut for detaljplanen.

Fastighetsrattsliga Fragor

Fastighetsbildning
Fran Bole 1:150 och 1:198 kan bostadsfastigheter styckas av och forséljas.

Den mark 1 véstra delen av omrddet som planldggs for bostadsdndamal i direkt anslutning till
befintlig radhusldnga kan genom fastighetsreglering 6verforas till fastighetsdgaren om det
finns intresse av att forvdrva marken.

Den mark som planlidggs som parkering i omradets norra del kan siljas eller kvarsta i
kommunens dgo. Om marken kvarstir 1 kommunens dgo kan den dnda upplétas till annan part
som har behov av parkering.
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De 1 plankartan utpekade E-omrédena kan kvarstd i kommunens &go och upplatas till
ledningsédgare vid behov.

Kommunen kommer att ansdka om avstyckning. Fér sm&hustomter som forsiljs till
privatperson ingar avstyckad fastighet. For avstyckning inom direktanvisad byggritt tas
kostnaden av byggherre.

Privatagd mark som genom detaljplan fir markanviandning ”Allméan plats” kommer genom
fastighetsbildning att 16sas in och 6verforas till kommunal gatufastighet.

Delar av den ledningsritt som 16per genom omradet behdver upphévas (stracka 17-20-21-23
och stricka 21-22). Fastighetsbildning soks och bekostas av kommunen nér detaljplanen
vunnit laga kraft.

Ledningsrdtt
Bole 1:150 belastas av flera ledningsritter men endast en ledningsritt beror planomradet.

Ledningsrditt akt 22-TIM-2150.1
Till f6rmén for Balforsens Kraftverk AB (idag E.ON).
Ratt till elektrisk starkstromsledning.

For att genomfora planforslaget behover ledningsrétten upphévas i vissa delar. Se ovan under
Fastighetsbildning. Den ledning som ledningsrétten avser finns inte ldngre kvar.

Utover detta finns en markforlagd elledning om 12 kV (E.ON) utefter Hojdvégens véstra sida,
frdn Méngatan i norr till Norra Fagerviksvagen i soder. Elledningen 4r skyddad med ett
markupplatelseavtal som kan omvandlas till servitut eller ledningsrétt.
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6. ANDRINGAR EFTER SAMRAD

P& plankartan

Stora omraden som tidigare utgjorde parkmark har ersatts med naturmark

Ytor avsedda for en 6ppen hantering av dagvatten har avgrénsats

Bestammelse om dagvattendike har lagts till inom naturmark i planomradets nordostra
del.

Byggritten for flerbostadshus i planomradets norra del har forflyttats i nordostlig
riktning.

e Vindplanen i planomrades norra del har utokats.

e Markanvéindningen spontanidrott och lek har lagts till.

e Markanvéndningen parkering har lagts till

e Omraden for markanviandningen teknisk anldggning har lagts till.

¢ Omrade som inte far bebyggas med markanvandningen En-och tvabostadhus har lagts
till i planomrédets nordvistra del.

e Hogsta tillatna nockhdjd har justerats till 9,0 meter inom markanvéndningen En- och
tvabostadshus i planomradets véstra del.

e Bestimmelse om hogsta tillatna nockhdjd pad komplementbyggnader har lagts till inom
all kvartersmark.

e Bestimmelse om att huvudbyggnad och komplementbyggnad ska placeras minst 2,0
meter frin grans mot parkmark och naturmark har lagts till.

e Bestimmelse om dndrad lovplikt — marklov krédvs dven for fordndrade marknivaer, har
lagts till pd kvartersmark inom anvandningsomraden som ligger + 35,0 meter over
havet.

e Planomradesgriansen har justerats i den norddstra delen av planomréade och utesluter
dérmed luftledning.

I planbeskrivningen

e Text som beskriver hanteringen av dagvatten och skyfall inom planomradet har
uppdaterats. Den reviderade utredningen har legat till grund for revideringar.

e Text som beskriver fororenade omraden har uppdaterats.

e Text som beskriver naturvirdesobjekt har uppdaterats och felaktigheter i relaterad bild
har korrigerats.

e Text som beskriver kulturmiljovirden och arkeologi har uppdaterats.

e Text1iavsnitt 3. Planforslag har uppdaterats till att beskriva och klargora syfte for de
bestimmelser som lagts till 1 plankartan.

e Text som beskriver trafik inom och strax utanfor planomradet har uppdaterats.

e Text som beskriver buller har uppdaterats. Bilder som relaterar till text om buller har
uppdaterats.

e Textiavsnitt 5. Genomforandefrdgor har uppdaterats.
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7. ANDRINGAR EFTER GRANSKNING

P& plankartan

Grundkartan redovisar fastighetsbeteckningar

Den administrativa bestimmelsen a har lagts till omrade med markanvéndningen
Spontanidrott och lek. Bestimmelsen anger att det dr enskilt huvudmannaskap.
Hanteringen av dagvatten pa allmén plats park har fortydligats med planbestammelse
som anger avskdrande dike, dike med fordréjande funktion och erosionsskydd.

I planbeskrivningen

Text som motiverar enskilt huvudmannaskap pa den allmanna platsen med
markanviandningen Spontanidrott och lek har lagts till.

Text 1 avsnitt 5. Genomforandefragor har uppdaterats till att redogora for
markanvisningsavtalens huvudsakliga innehall samt for konsekvenserna av ett
genomforande av detaljplanen.

Text som beskriver de geotekniska forutsdttningarna har kompletterats utifran
reviderad geoteknisk utredning. Planbeskrivningen har kompletterats med kartbild och
tabell som beskriver forslag pd geotekniska atgérder.

En karta som tydliggor naturvdrdesobjekten och markanvéndningen inom detaljplanen
laggs till planbeskrivningen.

Text som beskriver hanteringen av dagvatten har fortydligats. Tabell som anger
flodesberdkning fore och efter ett genomforande av detaljplanen for respektive
avrinningsomréade har lagts till.

Text som beskriver bakgrund och syfte med dndrad lovplikt — marklov krévs dven for
fordndrade marknivaer har kompletterats och fortydligats.
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7. MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planforfattare

Planforfattare dr stadsarkitekt Olof Lindstrand i Timra kommun tillsammans med planarkitekt
Maria Falko Palm fran Tyréns (konsult). Detaljplanen har tagits fram i samarbete med
Torbjérn Nylander, Verksamhetschef Investering i Timrd kommun och David Ostlund, Mark-
och exploateringssamordnare i Timrad kommun.

Olof Lindstrand Maria Falko Palm
Stadsarkitekt Planarkitekt
Timra kommun Tyréns (konsult)
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