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1. Inledning

Detaljplanens plankarta &r den handling som ar juridiskt bindande och anger vad

som till exempel ska vara allmén plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska
regleras med mera. Plankartan ligger till grund fér kommande
bygglovsprovning. Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets
forutsdttningar och de férandringar och konsekvenser planen innebér.

Planbeskrivningen ska vara ett stod for att forsta plankartan. Detaljplanen tas

fram enligt nedanstaende planprocess.
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Plan- Samrad

_| Granskning
uppdrag

Antagande

Laga kraft

Planhandlingar
Plankarta

Planbeskrivning med genomférandedel (denna handling)

Miljobeddémning

Fastighetsforteckning
Samradsredogdrelse
Granskningutlatande

Bullerutredning 2021-07-12, Efterklang

Sol- och dagsljusstudie 2021-07-06, DREEM
Markteknisk undersokningsrapport Geoteknik (MUR/Geo), 2021-12-23, Rejlers

Teknisk PM Geoteknik (MUR/Geo), 2022-01-19, Rejlers

Oversiktlig undersokning av markmiljo 2022-01-28, AFRY

Syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggora fortatning i Bollnds centrum genom
pabyggnad av befintliga byggnader inom kvarteret Kringlan 5. Det
mojliggors nybyggnation av ca 80 st bostader fordelat pa lagenheter i

flerbostadshus och stadsradhus. Syftet &r att tillskapa bostader med nérhet till

god kollektivtrafik och sociala platser i staden samt ge nytt liv och befolka
stadskarnan. Utdver det kommer faciliteter som kontor, butiker och service
vid Brotorget och strak runt kvarteret forstarkas. Forslaget innehaller ocksa
mdjligheter till en publik takterrass som har potential att bli en métesplats for

bade lokalbor och turister.

Bygg-
lov
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Visionsbild over kvarteret rinI
Kélla: DREEM

Lage och areal

Planomradet omfattas av fastigheten Kringlan 5 som utgor storsta delen av
kvarteret. Fastigheten ligger centralt i Bollnas, ca 350 meter fran Bollnas
station samt grénsar i nordost till Brotorget. De gator som omsluter kvarteret
ar Langgatan, Tradgardsgatan, Nygatan och Ostra Stationsgatan (Brotorget).
Planarean &r ca 3300 kvm.
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Oversiktshild kvarteret Kringlan 5 med planomrédef inritat med rdd linje.
Kalla: Bollnds kommun
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Markagare
Fastighetsdgare ar Point Properties AB.

2. Tidigare stallningstagande

Uppdrag och bakgrund

Milj6- och byggnamnden, har § 2020-12-09, § 151, beslutat om positivt
planbesked for fastigheten Kringlan 5. Miljo- och byggndmnden beslutade
att,

e detaljplan for kvarteret Kringlan 5 far uppréttas

o fastighetsagaren utfor detaljplanearbetet i egen regi med
samhéllsbyggnadskontoret

¢ planhandlaggningen utfors av samhéllsbyggnadskontoret men
bekostas av fastighetsagaren

e ett planldggningsavtal ska upprattas som redovisar plankostnaderna

Oversiktliga planer
Bollnds dversiktsplan

Oversiktsplan antogs av kommunfullmiktige 2015-12-14, § 298, och den
anger "Boende fortitning” for Bollnas tatort. Oversiktsplanen siger ocksa att
den grundlaggande strategin for bebyggelseutveckling inom kommunen ska
ske inom ett antal utpekade serviceorter varav Bollnas ar en av dem. Malet
med att centrera bebyggelsen kring serviceorter ar att framja en hallbar
utveckling i kommunen med mojligheter att skapa attraktiva boendemiljoer
med narhet till kollektivtrafik och annan service. | och med detta framjas ett
mer hallbart resande genom mojligheten att vélja cykel och kollektivtrafik
framfor bilen.

Planférslaget bedéms vara férenligt med dversiktsplanens intentioner. Ett
antal strategier namns i dversiktsplanen for att uppna malen och tre av dessa
beddms relevanta for denna detaljplan:

« Fortdtning av bebyggelse kring gator, kollektivtrafikstrak, VA-nat
och skolor ska premieras i tatorterna.

« Kommunen ska planera for flerbostadshus i de centrala delarna

av tatorterna.

» Kommunen stéller sig positiv till fler hoga hus 1 Bollnds tatort som
ett satt att 6ka invanarantalet utan att utoka stadens utbredning.

Fordjupad oversiktsplan for Bollnas Stad

Den fordjupade dversiktsplanen for Bollnds Stad antogs av
kommunfullmaktige 20-05-25, § 73. For planomradet anges ”Centrum”,
vilket innebéar Befintlig mark for centrumandamal, handel och bostéder.
Viss fortatning och komplettering av omradena kan ske dar sa bedoéms
lampligt”. Omradet &r utpekat som ett av fyra utvecklingsomraden —
Karnomrade-Centrum och Gardet. For delomradet anges att *Bollnis
centrum ska utvecklas som en knutpunkt for Bollnas invanare, besokare,
arbete, skola och fritid.” Det ska mojliggdras for fortatning av bostéader,



arbetsplatser och verksamheter samt métesplatser inom centrumomradet och
Gérdet.

Regionala och lokala miljomal

Kommunen har antagna miljéomal som antogs 2013-05-27, § 121, av
kommunfullmaktige. | programmet star det att Bollnds kommuns hallbara
samhallsutveckling innebér att kommunen ska utvecklas pa ett sadant satt att
det nuvarande behovet inte &ventyrar de kommande generationernas behov
och forutsattningar. Alla kommunens verksamheter ska stréva efter att
beslut, planering, projekteringar och genomférande sker pa ett miljomassigt
hallbart satt. Hur Bollnas planerar och byggs paverkar en lang tid framéver
saval boendeférhallanden som infrastruktur for transporter,
energianvandning, avfallshantering samt vatten- och avloppsfragor. De
lokala miljomalen kompletterar de nationella och regionala miljomalen
utifran de lokala forutsattningarna.

Detaljplan

For detaljplaneomradet géller Detaljplan 205, “Stadsplan for Kvarteren
Kringlan, Bro och Vretaker m.m.”. Den vann laga kraft 1965. Detaljplanen
mojliggor handel och garage i tva vaningar for fastigheten Kringlan 5.
Genomforandetiden har gatt ut.
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Gallande detaljplan med kvarteret Kringlan 5 inringat med rdd linje. Kalla: Bollnas
kommun
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3. FOrutsattningar

Befintlig bebyggelse

Kvarteret Kringlan 5 ligger i Bollnés och utgors idag av ett kdpcentrum med
ett flertal butiker, restauranger, kaféer samt parkering. Byggnaden inrymmer
ocksa kontor. Kvarteret gransar i nordést mot Brotorget, vilket ar en central
samlingsplats i Bollnés. Har finns bland annat en utomhusscen. Nygatan och
Tradgardsgatan gransar ocksa mot kvarteret.

—————

Natur, kultur och rekreation

Planomradet ligger i centrala Bollnés och ar anspraksstaget av befintliga
byggnader. Omradet bestar av hardgjord yta och det finns knapphandig
vegetation i och runt planomradet. Dock ligger planomradet ca 200 meter
fran sjon Varpen och det stadsnara rekreationsomradet Langnéas. Déar kan
boenden och turister bland annat fiska, bada, strova langs strandkanten och
aka skoter pa vintern. Det finns ocksa en camping samt smabétshamn.
Langnas dr ocksa ett viktigt omrade for den biologiska mangfalden med
skogspartiet som bestar av trad som ar narmare 150 ar gamla. Det finns ett
flertal strak for I6pning, hundpromenader och gang. Omradet ar ett
riksintresse for rorligt friluftsliv, vilket beskrivs nedan.

I Bollnas finns faciliteter som stadsparken och Folkets park med
promenadstrak och badplats samt Kolgarden och ett all-aktivitetsomrade.
Det finns ocksa konsthall, museum och teaterverksamhet i Bollnas centrum.
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Bild fran stadsparken i Bollnas och sjon Varpen Kélla: AFRY

Riksintressen
Riksintresse for rorligt friluftsliv MB 4 kap 1 och 2 §

Planomradet ligger inom riksintresse for rorligt friluftsliv, enligt Miljobalken
(MB) 4 kap. 1 och 2 § (1998:808). Inom ett sadant omrade ska “’turismens
och friluftslivets, framst det rorliga friluftslivets, intressen sarskilt beaktas
vid bedémning av tillatligheten av exploateringsforetag eller andra ingrepp i
miljon”.
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Oversiktskarta Gver riksintresset med planomradet markerat. Kalla: Lansstyrelsen

Gavleborg

Riksintresse for friluftsliv MB 3 kap 6 8§

Planomradet ligger vid riksintresseomradet for friluftsliv.
Riksintresseomradet definierar Ljusnans dalgang dar det finns majligheter att
uppleva omradet genom till exempel promenader, terrangcykling och
fagelskadning.
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Oversiktskarta dver riksintresset med planomradet markerat. Kélla: Lansstyrelsen
Gavleborg

Riksintresse for kommunikation MB 3 kap 8 §

Jarnvagen som gar igenom Bollnés &r av riksintresse for kommunikationer.
Den &r en del av norra Stambanan samt ingar i TEN-T natet, vilket innebar
att jarnvagen ar av internationell betydelse. Jarnvagen ar ocksa med i det
strategiska godsnétet och stracker sig mellan Bréacke - Storvik/Gavle.
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Riksintresse for Totalforsvarets militdra del

Bollnas ligger inom paverkansomradet for vaderradar (TMO0096).
Vaderradarer utgor skyddsvard meteorologisk infrastruktur och utgor ett
riksintresse. Dessa dgs av SMHI men kravstalls av Forsvarsmakten. Ett
paverkansomrade vaderradar ar ett pverkansomrade kring en vaderradar.
Inom detta omrade riskerar vindkraft och andra hoga objekt skada
vaderradarstationen. Darfor behover samtliga &renden som rér hoga objekt



(hogre &n 20 meter utanfor sammanhallen bebyggelse samt samtliga objekt
hogre an 45 meter inom sammanhallen bebyggelse) remitteras till

Forsvarsmakten.
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Karta ur Riksintressen for totalforsvarets militara del Gavleborgs lan 2022, FM2021-
25290:1 Bilaga 7

Planomradet ligger inom en tatort och den féreslagna bebyggelsen ar lagre

an 45 meter.

Atgardens paverkan pé riksintressena
Bedomningen ar att den 6nskade atgéarden inte paverkar riksintressena
negativt.
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Skyddad bebyggelse/anlaggning

Skyddsutrymmen finns inom planomradet. Dessa paverkas inte av
detaljplanen och tilltrade/entréer till skyddsrummen kommer att sédkras inom
arbete med detaljplanen och bygglov.

Omrades- och bebyggelseskydd
Fornldmningar och kulturmiljoer

Inom planomradet finns inga kanda fornlamningar eller andra kulturmiljoer.
Dock finns det ett flertal i centrala delarna av Bollnds. Skulle det upptéckas
fornlamningar under byggnation maste arbetet omedelbart avbrytas och
anmalas till Lansstyrelsen.
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Over5|ktskarta over fornlamnlngar med planomradet markerat. Kalla: Lansstyrelsen
Gavleborg

Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

Oster om planomradet och Nygatan finns den enda kvarvarande
sammanhdangande delen av bebyggelsen som tillkom under samhéllets
tillvaxtperiod omkring sekelskiftet. Detta omrade ar en vasentlig del av
Bollnas historia som bor sparas och vardas for framtiden. Liknande
bebyggelse i Sverige har blivit mycket attraktiva och eftersokta
bostadsomraden. Det ar positivt om ny bebyggelsen anpassas till den
befintliga bebyggelsen.
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Utvarderade miljoomraden med planomradet markerat. Kalla: Bollnas kommun

Under den nybyggnadsperiod som varade mellan 1960 och 1980 etablerades
tanken pa en mer stadsliknande bebyggelse i centrum. Det behévdes fler
bostader samt afféars- och kontorslokaler. Bebyggelsen i Bollnés centrum var
privatagd. De som agde byggnaderna hade fatt bygga lite som de ville, vilket
inte ségs bevarandesvart av de styrande. Ar 1964 presenterades ett forslag till
generalplan, vilket har legat till grund for den fortsatte utvecklingen. Inom
planomradet tillsammans med narliggande fastigheter som Merkurius och
Vretaker revs den gamla bebyggelse och nya storre kontors- och
affarskomplex byggdes. Den nya centrumbebyggelsen ar mestadels uppford i
tva vaningar. | bottenvaningen inryms affarslokalerna och andra vaningen
anvénds till administrativa lokaler. Det ledde till allt farre mé&nniskor bodde i
centrum.

Bollnds centrum, Brotorget.

Foto fran Bollnas bevarandeplan. Fastigheten Kringlan 5 markerad. Kalla: Bollnas
kommun

Strandskydd

Planomradet berdrs inte av det generella strandskyddet som stracker sig 100
meter fran Varpen.
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Stads- och landskapshbild

I planforslaget foreslas byggnader i 7-12 vaningar. Dagens byggnad ar lag
och har ar utformning som ar typisk for Domus-byggnader fran 1960-talet.
Bebyggelsen runtomkring ar uppford i olika stilar och fran olika tidsepoker.

Det som ar typiskt for centrumet &r att byggnaderna &r i tva-tre vaningar dar
bottenvaningen bestar av butikslokaler. Norr om planomradet finns det
uteserveringar mot Brogatan. Oster om planomradet ligger Grand Hotell.
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Bild pa befintlig fastighet, vy fran Nygatan /Brotorget. Kalla: DREEM



15 (41)

Bild pa befintlig fastighet, vy fran Langgatan mot Brotorget. Kélla: DREEM

Offentlig och kommersiell service

Pa de kringliggande gatorna finns det mesta av offentlig och kommersiell
service sa som restauranger, butiker, caféer, frisor, bank, apotek och
systembolag.

Trafik och gator

Biltrafik

Bollnds kommun arbetar med att ta fram en trafikstrategi for kommunen. Det
ar en dvergripande strategi som ska préagla all planering kopplad till
trafikfragor. Planomradet ligger mitt i centrala Bollnas och paverkar samt
blir paverkat av trafiken som finns i omgivningen.

Dokumentet foljer de strategier som finns i den gallande
kommunovergripande éversiktsplanen samt fordjupade 6versiktsplanen. De
strategier som ror biltrafik &r att de starka straken ska vara barande i all
trafikplanering samt att biltrafiken ej ska vara normgivande utan ge mer
utrymme till gang, cykel och kollektivtrafik. Se figur nedan 6ver
kommunens trafikhierarki.

Trafiksorternas hierarki. Kélla: Bollnds kommun
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Cykeltrafik

Enligt Parkeringsriktlinjer for Bollnas centrum, antagna av kommunstyrelsen
2021-11-11 § 208 arbetar kommunen aktivt for att utveckla tatorterna och
transportsystemet i en mer hallbar riktning. Det finns tydliga och konkreta
ambitioner om att fler ska vélja att ga, cykla och dka kollektivt — samtidigt
som bilberoendet behéver minskas. Parkeringsriktlinjer fér cykel och bil blir
ett av kommunens starkaste verktyg for att framja hallbart resande.
Inventeringen gjord i samband med framtagande av Parkeringsriktlinjer visar
att belaggningen pa cykelparkeringar framst ar hog vid Bollnas resecentrum
och att standarden dar ar bra med bade mojligheter till ramlasning och
vaderskydd. Bollnas kommun arbetar &ven med en detaljplan som mojliggor
byggande av ett parkeringshus/mobilitetshus. Ett mobilitetshus ar en typ av
parkeringshus dar bade bilar och cyklar kan parkeras, samtidigt som det
ocksa finns olika typer av service, som till exempel en cykelverkstad.
Mobilitetshuset ska vara till for bade arbetspendlare och for de som har
darenden i Bollnas centrum.

Pagaende planarbete som
mojliggdr byggande av ett
parkeringshus/mobilitetshus

Karta ('j'er'cykeparkering i Bollnds centrum, Kalla: Parkeringsriktlinjer for
Bolln&s centrum 2021
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I Parkeringsriktlinjer redovisas cykelparkeringstal vid flerbostadshus (antal
p-platser per lagenhet) samt vid verksamheter (antal p-platser per 1000 kvm
BTA), se tabeller nedan.

Parkeringstal for cykel

Flerbostadshus
Cykelparkeringstal vid flerbostadshus (antal p-platser per ligenhet):

Lagenhetstyp Cykelparkeringstal (antal platser per ldgenhet)
Boende Besotkande Totalt
Generellt 25 + 0,5 besoksplatser/lagenhet | 3,0
1 rum 1.5 + 0,5 besoksplatser/lagenhet | 2,0
2 rum 2,0 + 0,5 besoksplatser/lagenhet | 2,5
3 rum 25 + 0,5 besoksplatser/lagenhet | 3,0
4+ rum 3.5 + 0,5 besdksplatser/lagenhet | 4,0
Verksamheter

Cykelparkeringstal vid verksamheter (antal p-platser per 1000 kvm BTA):

Verksamhet Cykelparkeringstal (antal platser per 1000 kvm BTA)
Anstillda Besotkande Totalt

Kontor 7 1 8

Centrumhandel* |2 12 14

Restaurang 2 14 16

Hotell 0,2 cpl/anst 0,1 cpl/rum -

Idrottsplats Sarskild parkeringsutredning bér genomféras vid idrottsanlaggning

Tabeller med parkeringstal for cykel. Kalla: Parkeringsriktlinjer for Bollnds centrum 2021

Det finns mojligheter att inom planférslaget anordna cykelparkering med
och utan laddningsméjligheter bade i garageplan och pa gardsplanen till de
planerade bostadshusen.

Gangtrafik

Gang ska vara tillsammans med cykel och kollektivtrafik normen i fysisk
planering for att skapa ett hallbart samhélle. Runt planomradet finns det
tydligt avgransande omraden for gangtrafikanter, men trots det ska
kommunen arbeta vidare med att forbattra forutsattningarna for att kunna na
tagstationen (resecentrumet) och busshallplatser pa ett tryggt satt.

Kollektivtrafik

Langs Nygatan som ligger direkt angransande 6sterut gar stadslinjen som
knyter an Bollnéds centrum. Bollnds resecentrum med jarnvégs- och
busstation ligger pa gangavstand fran planomradet. Dar gar bland annat
fjarrtag direkt till Stockholm.
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- Bollnas g
resecentrum

Oversiktskarta éver busslinjerna. Kalla: Bollnds kommun

Bollnas resecentrum och kollektivtrafiken ar utifran hallbar stadsutveckling
viktiga for besokande till centrum. | stort sett hela centrumomradet nas inom
500 meters gangavstand fran Bollnas resecentrum, vilket ger en valdigt god
tillganglighet och utvecklingspotential. Forutom en god tillganglighet for de
som pendlar in med buss eller tag, bedéms dven det eventuella behovet av
tillkommande bilparkering for bostéder, verksamheter och bestkare kunna
lokaliseras kring Bollnds resecentrum.

Parkering

Bollnds kommun vill att Parkeringsriktlinjer for Bollnés centrum, antagna av
kommunstyrelsen 2021-11-11 § 208, anvénds som ett verktyg for
stadsutveckling. Genom att frigéra ytor for annan bebyggelse uppnar Bollnas
den fordjupade 6versiktsplanens mal om den hallbara staden med
stationsutveckling och fortatning i kollektivtrafiknara lagen. Med en strategi
som prioriterar hallbara transporter sasom gang, cykel och kollektivtrafik
samt mer hanterar bilen styrs utvecklingen mot en effektivare
markanvandning och attraktiv stadsmiljo. | centrumomradet finns méjlighet
att gora avsteg frén parkeringstal genom att nyttja “Flexibla parkeringstal”.
Det innebér att fastighetsagare och exploattrer erbjuds mojlighet att kunna
gora atgarder (villkor som ska uppfyllas) for att minska efterfragan pa
parkering och i gengald fa ett lagre parkeringstal for bil.

| centrala Bollnds ar majoriteten av bilparkeringsplatserna anordnade som
markparkering (ca 71 %) — medan en mindre andel finns i parkeringshus (17
%) och som kantstensparkering (12 %). Utifran den inventering som
genomforts framgar det tydligt att belaggningsgraden &r lag — bade sommar-
och vintertid — vilket indikerar att det finns ett relativt stort antal
bilparkeringsplatser jamfort med efterfragan. Eftersom belaggningsgraden
generellt &r 1dg och en stor andel av parkeringsplatserna dessutom utgors av
markparkering beddéms det finnas en potential att anvénda en del av
parkeringsytorna till andra andamal — t.ex. ny bebyggelse, trottoarer,
uteserveringar, torg och parker.



| mojliggdr byggande av ett
parkeringshus/mobilitetshus

i,

Karta 6ver markparkeringarnas lokalisering i Bollnas centrum. Kalla:
Parkeringsriktlinjer for Bollnas centrum 2021

Parkering till de planerade bostaderna i kvarteret foreslas att 16sas inom
fastigheten. Under gardsplanen kommer det finnas ett parkeringsdack.
Mojligheten att nyttja parkeringsplatser inom fastigheten Vretaker 2 finns.
Planférslaget mojliggor installation av laddstolpar for elbilar.

Parkering for rorelsehindrade som besoker centrumverksamheter inom
kvarteren foreslas I6sas med markparkering pa omgivande gator. Ovriga
besokande till centrumverksamheter hanvisas till bade markparkering langs
stadens gator och mer samlade parkeringsytor kring resecentrum.
Parkeringsriktlinjer framhé&ver att Bollnds centrum har gott om
parkeringsplatser for bilar. | framtiden bor bilparkeringar, enligt
Parkeringsriktlinjer, anldggas utanfor centrumkarnan och framst vid Bollnas
resecentrum da pendlings- och besoksparkeringar fungerar bra att samnyttja
tillika for att framja hallbart resande. Bollnas kommun arbetar darfor for
narvarande med en detaljplan for del av Bro 5:10, 4:1 och 5:6 som mojliggor
byggande av ett parkeringshus/mobilitetshus. Ett mobilitetshus ar en typ av
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parkeringshus dar bade bilar och cyklar kan parkeras, samtidigt som det
ocksa finns olika typer av service, som till exempel en cykelverkstad.
Mobilitetshuset ska vara till for bade arbetspendlare och for de som har
arenden i Bollnas centrum. Detaljplanen planeras ga ut pa samrad under
varen 2022.

Parkering vid resecentrum. Kalla: AFRY

Parkeringstal for bil

Flerbostadshus
Bilparkeringstal vid flerbostadshus (antal p-platser per ligenhet):

Lagenhetstyp Bilparkeringstal (antal platser per ldgenhet)
Boende Besodkande Totalt
Generelit* 0,50 + 0,10 bpl**/lagenhet | 0,60
1 rum 0,45 + 0,05 bpl/lagenhet 0,50
2 rum 0,50 + 0,10 bpl/lagenhet 0,60
3 rum 0,60 + 0,10 bpl/lagenhet 0,70
4+ rum 0,90 + 0,10 bpl/lagenhet 1,00
Verksamheter

Bilparkeringstal vid verksamheter (antal p-platser per 1000 kvm BTA):

Verksamhet Bilparkeringstal (antal platser per 1000 kvm BTA)
Anstillda Besodkande Totalt
Kontor 14 2 16
Centrumhandel* 4 14 18
Restaurang 5 21 26
Hotell 0,5 bpl/anst 0,75 bpl/frum -
Idrottsplats Sarskild parkeringsutredning bor genomféras vid idrottsanlaggning

Tabeller med parkeringstal for bil. Kalla: Parkeringsriktlinjer for Bolln&s centrum 2021
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Geotekniska forhallanden

| Bollnas har det aldrig funnits nagon storre bebyggelse eller kyrkby,
eftersom marken bestod av sankmark. Dé&r centrum dr idag gick oftast
varfloden. Nér jarnvagen byggdes ut valde man att fylla ut delar av sjon
Vagen for att marken skulle bli plan. Samma sak gjorde man under 1910-
talet nar centrumet skulle byggas. Da fylldes marken upp mer for att slippa
varfloden. Trots det fick Bollnds en stor 6versvamning 6ver centrumet 1916.
Under 1940-talet valde man att fylla igen den vastra delen av Vagen for att
fa ytterligare mark.

Detta bekréaftas av material fran SGU, vars kartmaterial visar att marken i
hela Bollnas centrum bestar av utfylinad, se karta nedan.
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Karta 6ver de geotekniska forhallandena i Bollnas C. Fastigheten markerad. Kalla: SGU
Enligt SGU:s jorddjupsmodell uppskattas jorddjupet till ca 10-20 meter.

| samband med uppférande av nuvarande bebyggelse (varuhus) undersoktes
1963 grundforhallanden i kvarteret. Enligt undersokningen “’bestar marken
éverst av ca 1,2 — 1,4 m sandig mo, varunder foljer ett tunt lager finmo pa
torrskorpelera. Lerans underkant syns dverallt ligga pa nivan omkring +53,
varunder foljer mycket hardpackad mo, ofta mjalig. Mon &r sa hart packad
att viktsonden har stoppats i densamma”. Rekommendation for
grundlaggningen av den planerade varuhus (delvis kallare/skyddsrum) i tva
vaningar var att ’grundlidggningen bor ske pa plattor nedforda till fast mark,
vilken i regel ligger nagot under nivan +53,0 vid nordvastra delen, och nagot
over n;vén +53 vid syddstra delen. For plattorna tillats ett grundtryck av 2,0
kg/cm=.”

Rejlers AB, Geo Buildings, Malmé har 2021 utfért en geoteknisk
undersdkning for tillbyggnad och nybyggnad av byggnader vid Brotorget i
Bollnds. Utforda undersdkningar visar att jordlagerfoljden dverst utgors av
fyllning pa lera pa moran pa berg. Fyllningen som i storre delen av omradet
har en maktighet av ca 1,5 m utgors av sand och grusig sand, stallvis
forekommer sandig lera. Fyllningens méktighet &r storre, upp till 3ma4 mii
nagra undersokningspunkter vilket kan forklaras av att det troligtvis ar en
tidigare backfara som fyllts igen. Fyllningen uppvisar medelfast till fast
lagringstéthet. Leran &r fast och av torrskorpekaraktar med en méktighet som
varierar mellan nagon meter och upp mot 3 m — 4 m. De storsta
maktigheterna aterfinns i den nordvéstra delen av Brotorget. Leran innehaller
stéllvis skikt/lager med sand. Leran uppvisar hog till mycket hog odrénerad
skjuvhallfasthet. Moranen underlagrar leran ned till berg. Da leran ar mycket
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fast kan det vara svart att ange exakt grans mellan leran och moranen. Det
forekommer inblandning av lera i den 6vre delen av morénlagret. Moréan kan
alltid forvantas innehalla block. Sannolikt &r dock det jorddjup som anges pa
SGU:s jorddjupskarta mer rattvisande (10 m — 20 m). Morénen uppvisar
mycket hog relativ lagringstathet. Samtliga undersékningar har avslutats
utan kontakt med berg.

Av Rejlers utford undersokning 2021 visar att den nu utférda
undersokningen och tidigare utforda undersékningar kompletterar varandra,
forutom att djupet till berg sannolikt generellt &r stérre an vad tidigare
undersokningar indikerar.

Om djupet till berg vid projektering av delar av planerad byggnad blir
kritiskt, rekommenderas att jord-bergsondering utfors i lokala punkter for att
pa ett sa rattvisande satt som mojligt kunna etablera djup till berg.

Befintlig byggnad inom Kringlan 5 ar grundlagd pa eller i moranlagret under
torrskorpeleran. Med tanke pa det begransade djupet till fast moran och berg,
antas att det ar spetsburna palar. | upprattat TPM/Geo rekommenderas att
grundlaggningen for tillbyggnaderna utfors pa liknande satt som befintliga
byggnader med syftet att erhalla sa stor samverkan som majligt. Beroende pa
de laster som fors ned till undergrunden kan vérderas, om grundlaggning kan
ske i leran. Detta far verifieras vid detaljprojektering.

Med stabilitet avses, vad géller geokonstruktioner, dar brott i jorden kan
utbildas pa grund av nivaskillnader/topografiskillnader i terrangen, antingen
naturliga eller av manniskan skapade, dvs. skred och ras i slanter. Nagon
direkt 6verhangande risk for skred och/eller ras beddéms inte foreligga,
eftersom inga slanter forekommer vid de tva fastigheterna respektive vid
Brotorget.

Hydrogeologiska forhallanden

Grundvattennivan har uppmatts i grundvattenroret i samband med
installationen 2021-12-01 pa ett djup av 3,3 m under befintlig markyta,
vilket motsvarar nivan +52,77.

Fri vattenyta observerades i 6 undersokningspunkter vid geoteknisk
undersdkning utford av Rejlers 2021.

Markavvattning och dagvatten

Bollnds kommun har en antagen dagvattenstrategi och riktlinjer for
dagvattenhantering. Dessa tva dokument ska ge ramar och végledning for
hantering av dagvatten samt ska anvandas vid planering och exploatering av
nya omraden samt fortatning och ombyggnation i befintliga omraden. Det
finns omraden i Bollnas som behdver prioriteras for att sakerstalla att
hanteringen av dagvattnet sker hallbart och sdkert. Darfor ar det viktigt att
fragan hanteras tidigt i framtagandet av detaljplaner.

Planomradet bestar av harda ytor, vilket medfor att storre mangder regn och
snd ger upphov till snabb avledning och stora vattenvolymer, vilket i sin tur
kan forandra den naturliga vattenbalansen. Med dagvattnet féljer ocksa
fororeningar som ligger pa markytan. Det kan utgora en kalla till
miljopaverkan. Hog andel hardgjord yta i kombination med mer intensiv
nederbord kommer att medfora okad risk for lokala Gversvamningar och
skador pa byggnader om det inte finns en valplanerad dagvattenhantering.
Bollnas kommun har tagit fram tre dvergripande mal for en hallbar
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dagvattenhantering och de ar; lokalt omhandertagande, recipienthansyn och
hallbar planering.

De riktlinjer som géller for fortatning och befintlig bebyggelse &r att man ska
vara extra noggrann vid utredningar avseende marklutningar, instdngda
omraden, in- och utlopp etc. En dversyn av dagvattenhanteringen bor ske
inom sina egna fastigheter. Vid byggnationer stalls det krav pa att dagvatten
ska fordrdjas och eventuell rening vid behov.

Enligt planforslaget kommer en del av dagens hardgjorda yta (parkering) att
ersattas med en gron innegard och en av de nya byggnaderna kommer att ha
vegetationstak vilket sammanlagt minskar andel hardgjord yta jamfort med
idag.

Storningar och risker

Markféroreningar

En 6versiktlig undersdkning av markmiljo vid fastigheterna Kringlan och
Vretdker har utforts av AFRY i januari 2022. Vid undersokningsomradet har
det tidigare bedrivits verksamhet som kemtvétt med l6sningsmedel samt
grafisk och fotografisk industri. Syftet med undersékningen &r att undersoka
om marken &r fororenad kring befintliga byggnader pa fastigheterna da de
planeras att byggas om till bostadshus. Av slutsatsen i undersékningen
framgar det att mark och grundvatten bedoms ej utgora risk for manniskors
hélsa eller miljon. Jorden ar dvertéckt av asfalt eller stenplattor och inga
vaxter finns planterade eller kommer att planteras pa undersokningsomradet
framover samt rétterna fran planterade véxter oftast inte nar djupare an 1 m
under markytan. Det finns inte heller ndgon information om att dricks-
vattenuttag fran enskilda brunnar gors i naromradet. Nar massor patraffas vid
framtida schaktningsarbeten bor dessa da kontrolleras da halter uppmatts
over KM. Det rader viss osakerhet da mark under byggnaden ej provtagits
och endast ett grundvattenror installerades och provtogs. | det fall mark
under byggnaden skulle varit férorenad avseende klorerade 16sningsmedel,
ar det troligt att det borde detekterats i marken eller i grundvattenrgret. Om
sd hade varit fallet hade aven porgasmatning genomforts for att detektera
eventuella klorerade l16sningsmedel i porluften. Det hittades inte heller nagon
information om de nedlagda kemtvattarna har anvént sig av klorerade
I6sningsmededel, organiska I6sningsmedel eller andra typer av
I6sningsmedel. Da fororeningar patraffats 6ver Naturvardsverkets generella
riktvarden for KM inom omradet har tillsynsmyndigheten upplysts i enlighet
med miljobalkens upplysningsplikt kap.10 § 11.

Radon
Planomradet ingar i normalriskomradet for radon.

Oversvamningsrisk

Lokala extrema skyfall &r idag en av de vanligaste orsakerna till vattenskador
i urbana miljoer. Skyfallen beddms dven bli mer vanliga i framtiden. Det ar
vanligt att dagvattensystemen 6verbelastas vid intensiv nederbérd sa att
vattnet i stallet rinner langs markytan och orsakar 6versvamningar vilka ofta
ar forenade med stora kostnader. Enligt lansstyrelsen Gavleborgs
lagpunktskartering for Bollnas stad utgor omradet for Kringlan 5 “Légt
omrade (djup > 0,2 meter)”. For att sakerstalla att bebyggelse for
samhallsviktiga byggnader och bostader i Bollnés stad inte ska riskerar att
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oversvammas ska lagsta hojd pa fardigt golv vara +56,85 m (RH2000) inom
oversvamningskansliga omraden. Byggnader och verksamheter som inte
riskerar lida stor ekonomisk skada vid éversvamning kan lokaliseras under
denna niva.

»

Lokal terranganalys

- Lagt omrade (djup > 1,0 m)
- Lagt omrade (djup > 0,2 m)

Flodesvag (area >30000m2)

Flédesvag (area >5000m2)
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Karta med lagpunktskartering. Kalla: Lansstyrelsen Gavleborg

Oversvamningar fran Ljusnans vattendrag

Planomradet paverkas inte vid 100-arsflode. Nivaerna vid hogsta flode
paverkar daremot hela Bollnas stad. Niar MSB:s definition av ett "Hogsta
flode” betraktas, handlar det grovt om en dterkomsttid pd 10 000 ar. En
forebyggande atgard skulle kunna vara exempelvis invallning av sjon
Varpen.

N

Karta med vattenutbredning vid ett scenario med ett berdknat 100-as flode samt hogsta flode.

Vid skyfall (100 ars regn enligt klimatscenarion RCP8.5) paverkas bade
Torget och kringliggande gator av vattensamling.



Héga fléden Ljusnan

Qlass 1/Bersknat hogsta flode

Niva
[Joot,m
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M:o-100m

Karta med vattendjupet vid skyfall (6 h varaktighet) samt beraknat Hogsta fléden Ljushan

Av kartor ovan kan det utlasas att korsningen Tradgardsgatan/Nygatan dar
rampen till dvre vaningar finns paverkas varken av skyfall eller vid ett
scenario med beraknat hogsta flode. Via rampen nas innegarden och
bostader vilket sakerstéller tillganglighet aven vid en eventuell
dversvamning/skyfall.

FOr att hantera framtida 6versvdmningsrisker har Bollnds kommun tagit fram
en handlingsplan. I handlingsplanen finns ett antal kansliga punkter
identifierade som maste 6vervakas extra om Ljusnan stiger eller vid skyfall
dar stora mangder regn kommer pa kort tid. Av handlingsplanen framgar
ansvarsfordelning och det finns ett etablerat samarbete med
raddningstjansten. Innehallet i dokumentet/handlingsplanen f6ljs upp och
justeras vid forandringar som kan paverka rutinerna. Beredskap genom
handlingsplanen &r ett satt att frin kommunens sida minska risken for skador
pa fastigheter och infrastruktur i samhéllet.

Slanter forekommer langs vattendrag (Ljusnan) och sjéar (Varpen), och
dessa kan sjalvfallet paverkas av hogre vattenstand sa att tillfredsstallande
stabilitetsforhallanden dvergdr till icke tillfredsstallande
stabilitetsforhallanden. Dessa slanter ar dock beldgna pa ett sadant avstand
fran de aktuella fastigheterna, att de inte torde paverkas av eventuella skred
eller ras dar. Forutom skred och ras i slanterna ned mot Ljusnan, kommer ett
Okat flode dven att medfora en risk for erosion av slénter och botten, vilket i
sin tur ocksa kan leda till att tillfredsstallande stabilitetsforhallanden 6vergar
till icke tillfredsstallande. Detta bor ocksa utredas ytterligare, men ligger
aven det utanfor planarbetet for de aktuella fastigheterna. Vad som ska
varderas och beaktas for de aktuella fastigheterna ar pa vilket satt en
éversvamning skulle kunna paverka grundvattennivan respektive
vatteninnehallet i jorden. En héjning av grundvattennivan eller ett dkat
vatteninnehall i jorden forsamrar jordens barighet. Jordlagerfoljden utgors av
fyllning pa lera av torrskorpekaraktar pa moran. Fyllningen utgdrs till stérsta
delen av sand och grusig sand med en méaktighet av ca 1,5 m i storre delen av
omradet. Lokalt kan méktigheten uppga till 3 m a 4 m. Oversvamningsvatten
skulle mgjligtvis kunna tranga ned i fyllningslagret, i alla fall till viss del,
men sannolikt &r varaktigheten for ett hogsta vattenstand sa kort, att
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dversvamningsvatten inte kommer att kunna ta sig genom torrskorpeleran.
Det &r inte heller sékert att hela fyllningslagret kommer att paverkas
eftersom samtliga ytor runt fastigheterna ar hardgjorda, antingen med
betongplattor eller med asfalt. | upprattat TPM/Geo rekommenderas att
grundlaggningen for tillbyggnaderna utfors pa liknande satt som befintliga
byggnader med syftet att erhalla sa stor samverkan som majligt. Darav ar det
inte troligt att det kommer att bli ndgon héjning av grundvattenytan eller
okat vatteninnehall i jorden som skulle kunna paverka barigheten. Detta ar
en vardering som gors i samband med projekteringen. Rent praktiskt innebér
en hogre grundvattenyta att jordens barighet kan komma att minska.
Resultatet blir att fundamenten maste goras storre. Det ar viktigt att den nya
grundlaggningen utformas pa ett sadant satt att den fullt ut samverkar med
den befintliga grundlaggningen. Om detta inte kan astadkommas, kommer
den befintliga grundl&dggningen inte att vara anpassad till
dversvamningsutredningens resultat, medan tillbyggnadens grundlaggning
kommer att vara det. Oberoende av grundlaggningssétt, ska byggnaderna vid
en forhdjd grundvattenyta verifieras for upplyft. Nu bedéms inte detta vara
nagon éverhangande risk i detta fall, men formellt ska detta verifieras genom
berdkning.

Ett annat alternativ kan vara att grundlagga tillbyggnaderna pa spetsburna
palar, som fors ned till berget. Detta skulle sékra tillbyggnaderna. Men det
forandrar inte att befintliga byggnader, som ar grundlagda i moranlagret,
potentiellt skulle kunna paverkas. Darfor kan det vara omotiverat att
palgrundlagga tillbyggnaderna savida inte lasterna blir sa stora, att det ur
allmén dimensioneringssynpunkt blir nédvandigt for att kunna verifiera
bérighet och sattningar. Fyllnader bor utféras med material av kornstorlek
som inte &r kansliga for inre erosion, eftersom det finns en mojlighet att
vatten kommer att stromma inom fyllningslagren bade nar vattennivaerna
vid en dversvamning stiger och senare sjunker tillbaka mot normala nivaer.

Buller

En trafikbullerutredning har tagits fram, Efterklang Trafikbullerutredning
203436 Kvarteret Kringlan 2021-07-12. Den innehaller berakningar av
ljudutbredning fran tag- och vagtrafik. Trafikuppgifter fran matningar
utforda av kommunen och trafikuppgifter fran Trafikverket for prognosar
2040 har legat till grund for berédkningarna. Enligt Férordningen om
trafikbuller vid bostadshyggnader skall dygnsekvivalent ljudniva vid fasader
ej 6verskrida 60 dBA. Overskrids 60 dBA skall tyst sida nyttjas for dessa
bostader (d v s minst halften av bostadsrummen i varje lagenhet ska vara
vanda mot sida med mindre &n 55 dBA i ekvivalent ljudniva.) For lagenheter
<35 kvm giller 65 dBA.

Berékning av trafikbuller visar att 3 sidor av kvarteret uppfyller samtliga
riktvarden. Vid den fjarde sidan, mot Nygatan, ska tyst sida nyttjas for
vaningsplan 1 till 5 dér vaningsplan 1 avser markplan. Plan 1-4 har flera
fasader med tyst sida och plan 5 har 1. Om bostaden &r mindre &n 35
kvadratmeter uppfylls samtliga riktvarden for hela fastigheten. Enligt
planforslaget ska anvandningen vara centrum for markplan. Riktvéarden for
gemensam uteplats uppfylls for hela innergarden.

Farligt gods

Lansstyrelsen for Gavleborg anvander sig av en risk- och sarbarhetsanalys.
Den beskriver farligt gods som hanteras i regionen, eftersom lanet har ett
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stort antal verksamheter som hanterar dmnen i verksamheter som klassas
som farliga verksamheter enligt Sevesolagstiftningen. Méngderna som
hanteras pa dessa anlaggningar &r olika, men oavsett mangd kan en olycka fa
mycket allvarliga konsekvenser. Inom lanet transporteras det en ansenlig
mangd farligt gods pa vagar, jarnvagar, sjoar och i luften. | Bollnas finns
jarnvégen som é&r ett riksintresse for kommunikation samt har en stor
betydelse internationellt. Jarnvagen ingar ocksa i det strategiska godsnatet.

Bedomningen ar planomradet féljer de riktlinjer som finns for bostader,
eftersom den dnskade atgarden ligger utanfor 150 meters gransen. Darfor ar
beddmningen att ingen riskanalys behdver uppréttas.

4. Planfdrslag

Bebyggelse, stadsbild samt gestaltningsprinciper

Bebyggelse

Plankartan mojliggér markanvandningen Centrum och Bostader inom hela
planomradet. Planforslaget reglerar att anvandningen Centrum minst maste
finnas i markplan och att lokaler for centrumandamal ska ha entréer mot
omgivande gator och torg. Anvandningen Centrum anvands fér omraden
med kombinationer av olika verksamheter som handel, service, tillféllig
vistelse, samlingslokaler, kontor och andra jamférliga verksamheter som
behdver ligga centralt eller vara latta att nd. Aven komplement till
centrumverksamheten ingar i anvandningen. De tilltdnka bostaderna &r
flerbostadshus och radhus. | kvarterets mitt sakerstélls en innergard som
kommer att bli en stor social plats déar de boende kan umgas. Den ska vara
upphojd och detta regleras med foreskrivna markhdéjder i plankartan.
Byggnadskropparna &r olika hoga beroende pa deras placering for att inte
paverka stadssiluetten allt for mycket. Ungefar 7 vaningar tillats i hela
kvarteret men med olika utformningar av tak. I hérnet Nygatan/Brotorget
tillats byggnadshojder som motsvarar upp till 12 vaningar, vilket kommer
vara planomradets hogsta punkt. Del av den nya pabyggnaden langs Nygatan
som gransar till fastighet Kringlan 6 foreslas vara en vaningsplan lagre och
utan balkonger. Syftet med detta &r att minska paverkan pa gardsmiljo pa
Kringlan 6.

-
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Visionst;ild. Flygvy kateret K}inglan 5. Kélla: DREEM
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Det finns en bestammelse om att fasaden pa de nya byggnaderna
(stadsradhus) langs Langgatan och i korsningen Brotorget/Langgatan ska

vara i rod farg.
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Stadsbild

Stadsbilden kommer att paverkas av den nya bebyggelsen. Den nya bebyggelsen
som mojliggors i planforslaget maste gestaltas med omsorg vad galler fasader,
material samt anpassning till omgivningen och dess kulturella varden som finns
oster om planomradet, men dven i den 1960- och 1980-talsarkitektur som finns
inom planomradet.
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Visionsbild. Vy fran norr, Brotorget. Kalla:

»
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Den nya bebyggelsen kommer att byggas uppe pa de befintliga byggnaderna.
Den storsta delen av kvarteret kommer inte bli tillrackligt hdg for att dominera
pa langre avstand, vilket kyrkan och Bollnas stadshus gor idag. Daremot
kommer hdrnet Nygatan/Brotorget mérkas av betydligt mer, eftersom den
kommer tillata hojder motsvarande 12 vaningar. Detta leder till att BolInas
kommer att fa en ny hog punkt i centrum som kommer synas nar man kommer
in till Bollnas via bil, tag eller skoter fran sjéhallet. Trots detta har beddmningen
gjorts att planforslaget inte paverkar stads- och landskapsbilden negativt.

Visionsbild. Vy fran den pubiika takterrassen. Kéll:a: DREEM
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Visionshild. Langgatan vy fran soder. Kalla: DREEM
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Gestaltningsprinciper

Samhallets fokus i stort paverkar ocksa vilka byggnader som ges auktoritet
och tillats ta plats i stadens utveckling och synsatten forandras over tid. |
Bollnas blir detta extra tydligt da stadsbilden idag domineras av Bollnas
kyrka och Stadshuset som de hogsta byggnaderna. Kyrkan ar en symbol for
det gamla samhéllet dér tro och religion stod i fokus. Stadshuset
symboliserar de nyare tankarna om kollektivet och dess institutioner. En
tredje markor i staden, som idag inte markeras i hojd, men som dominerar
gatuperspektivet kring Brotorget, ar de handelsbyggnader som ar uppforda
pa 60-talet. Tanken med dem var att man skulle kunna ta bilen in till centrum
och kora upp pa parkeringen pa taket for att sedan ta sig ner till handeln i
samma byggnad. Dessa ideal kanns idag foraldrade och med den typen av
handel bidrar inte de besokande till stadslivet. Det, kombinerat med brist pa
boende kring torget, gor att centrum inte ar séarskilt befolkat efter affarernas
stangningstid.

Med de nya tillaggen som denna detaljplan foresprakar skapas en ny markor
i stadsbilden. De tillbyggnader som gors pa de gamla handels- och
parkeringshusen tillfor en ny karaktar av hallbart boende i centrum med
bibehallen handel. Det blir en markér for individerna som bor i centrum och
den sociala hallbarhet som det bidrar med. Brotorget blir tryggare och mer
livfullt. De som ska handla i markplan kommer kunna bidra till stadslivet da
de inte langre parkerar i samma byggnad. Det hoga bostadshuset blir
tillsammans med Bollnés kyrka och Stadshuset ett tredje landmaérke i Bollnas
stadssiluett. Det vill séga en markor for dagens samhalle, precis som kyrkan
och Stadshuset ar markorer for deras respektive tidsepoker. Genom att ha
bostéder som sticker ut i siluetten visar man pa den individualism som har
blivit allt mer utbredd i samhallet. Utdver bostéaderna i punkthuset
mojliggors ocksa en publik takterrass med utsikt Gver Varpen och
landskapet. Denna utsiktspunkt har potential att bli en métesplats for bade
lokalbor och turister.

Bildmontage som visar planforslagets paverkan pa stadssiluetten. Montage gjort av
DREEM.

Solstudier

En Sol- och dagsljusstudie &r genomford av DREEM arkitekter (2021-07-06)
for att kartlagga hur planforslaget kommer att skugga befintlig bebyggelse
samt antal timmar med dag- och solljus inne i kringliggande byggnader.
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Solljus

Krav pa solljus finns i BBR avsnitt 6:323 Solljus. Dér anges att i bostader
ska nagot rum eller nagon avskiljbar del av ett rum dar manniskor vistas mer
an tillfalligt ha tillgang till direkt solljus. Det finns inga krav angaende direkt
solljus for kontors- och butikslokaler. Solstudien visar att samtliga
byggnader har fortsatt god tillgang till solljus dven efter planforslaget har
byggts ut.

12 22 B

Tillgang till direkt solljus pa fasader mot Langgatan. 21 mars kl 06-18. Kalla DREEM

Hours
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Wim

Tillgang till solljus pa fasader mot Nygatan, 21 mars kl 06-18. Kalla: DREEM

<0.00

Dagsljus

Dagsljusstudien ar en sa kallad VSC-simulering. En VSC-beréakning visar
hur stor andel av himmelsljuset som traffar olika fasadytor i modellen.
Fasader med bra dagsljustillgang dar avskarmningsvinkeln ar mindre an 30°
eller VSC dar storre an 25 % kraver vanligtvis inte nagon bearbetning eller
kommentarer i planbeskrivningen. Vid normala rumsdjup, konventionella
fonsterstorlekar och mattliga balkongstorlekar uppnas dagsljuskraven i BBR
for planforslaget. For dagsljus i kontors- och butikslokaler sager
Arbetsmiljoverkets Kunskapssammanstélining 2019:2 bland annat att “varje
arbetstagare ska ha tillgang till dagsljus och utblick under dagen”. VSC-
berakningen visar inte att nagon berord bostad eller lokal hamnar under
dagsljuskravet i BBR (VSC under 15%). Nagra lokaler far relativt stor
paverkan (15-27%VSC), vilket kan behova studeras narmare, utifran
analysmetoden.
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%
52.63
4737
42.11
i 36,64
31.58
26,32
21.05

15.79

10,53
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=0.00
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Dagsljus pa fasad mot Nygatan, VSC simulering. Kalla: DREEM

Service, offentlig och kommersiell

Offentlig service

Eftersom planomradet ligger sa pass centralt i Bollnas finns det mycket
offentlig service inom gangavstand fran de nya bostaderna, sdsom bibliotek,
Folkets hus, badplatser och rekreation med promenadslingor i Folkets park.
Gardesskolan och Torsbergsgymnasiet finns inom ca 1 km, 15 minuters
gangvag fran planomradet. Det ligger vaster om Jarnvéagen, och kan nas pa
flera planskilda gangvagar via Jarnvagsgatan, under jarnvagsomradet och
Arbravégen.

 Nygai

~Collifiga
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Bild som visar mOJllga promenadvagar fran planomradet till skolor. Streckad linje betyder

gangvag i tunnel under mark. Kalla: Bollnds kommun

Kommersiell service

Pa de kringliggande gatorna finns det mesta av kommersiell service redan
idag, sa som restauranger, butiker, caféer, frisér, bank, apotek och
systembolag. En utbyggnad enligt planférslaget kommer sannolikt att
erbjuda &nnu fler alternativ i framtiden.
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Gronstruktur

Oster om planomradet ligger sjén Varpen som ar en del av
rekreationsomradet Langnas. Dar finns det gronstruktur som bestar av
promenadstrak, lekparker, stadsparken, mindre skogliga rekreationsomraden,
badplats, camping, smabatshamn och bouleplaner. P4 vintern finns det
skoterleder pa sjon nar isen har lagt sig. Promenadstraken binder samman
parkerna som ligger sydost om planomradet samt nordost.

Stora delar av Langnas ar ocksa anpassade for personer med
funktionsvariationer. Gang- och cykelvagar ar anpassade pa sa vis att
lutningar &r inte lika starkt och de &r extra breda, badplatsen ar anpassad med
specialbyggda bryggor, markbelaggningen bestar av harda material som
stenmjol och asfalt samt langs strandlinjen har det anpassats med stenpirar
och asfalterade promenadstrak.

g O S
A

Fg e p gr omr

Soder om planomradet ligger ocksa det som &r kvar av sjon Vagen som
under bdrjan och mitten av 1900-talet blivit igenfylld for att mojliggéra mark
for bebyggelse och infrastruktur.

Gator och trafik

Infrastruktur som gator, gang- och cykelvagar m.m. finns redan i dagslaget.
Under byggnationstiden kommer de att bli paverkade, men det ar under en
begréansad tidsperiod. Inom de narmaste aren planerar kommunen
ombyggnad av gator i ndaromradet. Nygatan &r viktig for tillganglighet i
centrum. Infér kommande byggnation pa fastigheten Kringlan 5 &r det
viktigt att i tidigt skede ta kontakt med kommunen i syfte att minska
paverkan pa tillganglighet och framkomlighet for de boende i naromradet
och besokare till centrum.

Framkomligheten for R&ddningstjansten &r mycket god.

Teknisk forsorjning

Snoréjning

Uppléggning av sno ar att betrakta som miljofarlig verksamhet och de
allmanna hansynsreglerna i miljobalken ska foljas. For att motverka att
verksamheten medfor skada eller oldgenhet for manniskors hélsa eller
miljon, &r verksamhetsutdvaren skyldig att vidta nddvéandiga
forsiktighetsmatt. Sno ifran tatbebyggda omraden eller industrimark kan
innehalla manga olika fororeningar. Sné som rojs fran gator, vagar och
parkeringsplatser mm ska inte tippas i eller i ndrheten av sjoar, vattendrag
och liknande skyddsvérda vattensystem eller markomraden.

Fastighetsdgaren har hand om snd och halka runt fastigheten ca 2 meter ut.
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Kommunen plogar pa Langgatan, lagger snohogar tillfalligt pa torget och
vissa andra platser for att sedan kora bort snémassor till kommunens
snoupplag vid reningsverket.

El

Néatégare ar Ellevio AB. Eventuell flytt av ledningar bekostas av
fastighetségaren.

Varme
Fastigheten kan kopplas till det kommunala fjarrvarmenatet.

Vatten/aviopp

Planomradet omfattas av det kommunala verksamhetsomradet for VA.
Planomradet kommer ansluta sig till det befintliga natet.

Troligast behdver nuvarande servis dimensioneras upp nar antalet lagenheter
okar pa fastigheten. Maéjligheten finns att ansluta ytterligare servis for vatten
och dagvatten fran Langgatan. Utokningen av nuvarande VA-abonnemang
justeras enligt gallande VA-taxa.

Avfallshantering

Bollnds kommun har tagit fram en Kretsloppsplan (2021-01-06). Syftet med
Kretsloppsplanen &ar bland annat att medvetandegdra vikten av kéllsortering
samt hur olika typer av avfall ska hanteras i kommunen, samt mojligheten
for hushallen att hantera sitt avfall pa ratt satt. Avfallshanteringen sker
genom BORAB (Bollnds Ovanakers Renhallnings AB). Exploatoren ska
folja Kretsloppsplanens mal samt EU-direktivet for avfallshierarkin. Inom
planomradet kommer sophanteringen finnas langs Nygatan.

5. Konsekvenser

Stallningstagande till betydande miljopaverkan

Undersokning om betydande miljépaverkan

Bollnas kommun skickade ut en undersokning om betydande miljopaverkan
pa remiss 2020-12-29. Utredningen ska hantera frdgan om den dnskade
atgarden medfor en betydande miljopaverkan eller inte. Kommunens
samlade bedémning ar att atgarden inte medfor en betydande miljopaverkan
och darfor kravs det inte att en miljokonsekvensbeskrivning uppréttas,
eftersom den inte bidrar till ndmnvart 6kad trafik, buller eller andra negativa
konsekvenser for miljon. Bedomningen ar ocksa att den 6nskade atgarden
passar in i stadsbilden.

| utredningen tar kommunen upp foljande fragor som ska behandlas vidare i
detaljplanen:

e Parkering

e Geoteknisk understkning

e Dagvatten och kapacitet pa vatten- och avloppsledningar
e Landskaps- och stadsbilden
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Lansstyrelsen delar kommunens bedémning, men vill skicka med nagra
fragestallningar som de 6nskar att kommunen ska hantera under
detaljplaneskedet. De ér:

e Skyddsrum

e Brottsforebyggande
e Buller

e Riksintresse

e Dagvattenhantering
e Sndhantering

e Oversvamningsrisk

e Stadsgestaltning

Miljokonsekvenser
Detaljplanen dverensstammer med 3, 4 och 5 kap. i miljébalken (MB)

MB kap 3 behandlar de grundlaggande bestammelserna for hushallning med
mark och vatten, exempelvis riksintressen. Det fjarde kapitlet hanterar de
sarskilda bestammelserna for hushallning med mark och vatten for vissa
omraden. Exempel pa det ar riksintressen for geografiskt bestamda omraden.
MB kap 5 bereder miljokvalitetsnormerna som hanterar de lagstadgade
nivaerna nar det kommer till buller, luft och vattenkvalitet.

Bedomningen ar att den 6nskade atgardens genomfarande inte paverkar eller
skadar intressena i enlighet med miljobalkens bestammelser samt att
manniskors halsa och sakerhet bedoms inte paverkas negativt.

Extrem varme

En urban varme0 ar ett storstadsomrade som ar patagligt varmare &n
omgivningarna. Faktorer som bidrar till att varma upp stader ar hardgjorda
ytor med lagt albedovérde, vilket innebar att lite solstralning reflekteras.
Andra faktorer ar byggnader, trafik och brist pa vaxtlighet. En I6sning ar att
hoja stadens albedo (vithetsgrad) genom att mala morka ytor ljusare, samt
genom att plantera fler vaxter. Hustak och hardgjorda ytor (till exempel
vagar) ar ytor som man med férdel kan fokusera pa att forbattra. De normalt
morka taken bidrar till uppvarmning av stader i hog grad, s det kan fa
betydande effekt att mala dessa vita, eller anlagga vaxtlighet pa dem. Enligt
planforslaget forsvinner den hardgjorda ytan pa Kringlan 5 nar ny
bebyggelse byggs ovanpa. Bebyggelse placeras langs gatorna och i kvarteret
mitt foreslas en innegard med vaxtligheter som erbjuder bade sol och
skugga. Ett av husen foreslas ha vegetationstak vilket hojer albedovardet och
binder vatten vilket kyler taket.

Enligt 6versiktsplanen ligger fokus pa att centrera bebyggelsen kring
serviceorter och skapa héllbara boendemiljoer. Aven en
kommunaovergripande cykelplan haller pa att upprattas. Till foljd av detta
okar hallbart resande genom att aka miljovanligt med cykel och
kollektivtrafik istéllet for bil. Detta i sin tur reducerar koldioxidutslapp,
vaxthuseffekten och bidrar till en hdlsosammare miljo.
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Miljokvalitetsnormer, MKN

Miljokvalitetsnormer finns for utomhusluft (halter avseende
kvéavedioxid/kvéavoxider, svaveldioxid, kolmonoxid, bly, bensen, partiklar
och ozon), omgivningsbuller, fisk- och musselvatten samt for kustvatten,
sj0ar och vattendrag. Normerna anger den lagsta godtagbara miljokvalitet
som manniskan och/eller miljon kan anses tala.

Paverkan pa luft:

Bollnas kommun uppnar miljokvalitetsnormerna for kvaveoxid och partiklar.
For bensen och svaveloxid finns i dagsléaget inte tillracklig information for
att bedoma miljokvalitetsnormerna. Omradena med hdgst halt av partiklar
(PM10) och kvavedioxid (NO2) finns i Bolln&s tatort i anslutning till vag
50/83.

| FOP for Bollnas stad anges att luftkvaliteten i anslutning till vig 50/83 bor
bevakas for att sakerstalla att miljokvalitetsnormerna for luft inte Gverskrids.
Denna detaljplan ligger inte i anslutning till vag 50/83 och ett genomforande
av detaljplanen bedoms inte paverka uppfyllandet av miljokvalitetsnormen
for luft.

Paverkan pa vatten:

MKN for vatten ar bestammelser om kvaliteten pa miljon i en
vattenforekomst. Malet for vattenkvaliteten ar att vattenforekomster ska
uppna normen god status och att statusen inte far forsamras. Bollnas
kommun nar inte upp till detta mal da vattendrag och sjoar med mattlig,
otillfredsstéllande och dalig ekologisk status finns i kommunen.

MKN vatten paverkas bl. a. av oljespill i avrinningen fran vagbanor.
Planforslaget innebéar en fortatning av bostéder i en redan bebyggd milj6é och
bidrar inte i stort till 6kad biltrafik. Fortatning i staden innebér oftast 6kade
hardgjorda ytor och minskad fordrojning av dagvatten, vilket kan fa negativa
konsekvenser pa recipienter och MKN for vatten. Andelen héardgjorda ytor i
detta forslag okar inte utan snarare minskar da en del av nuvarande parkering
kommer att erséttas med en gron innegard. En av de nya byggnaderna
kommer att ha vegetationstak. Genomftrande av planen beddéms inte
innebara att nagra miljokvalitetsnormer for vatten Gverskrids.

Riksintressen och skyddade omraden

Ett genomforande av detaljplanen bedéms inte innebara att nagra
riksintressen skadas eller paverkas negativt.

Ekonomiska konsekvenser

For Bollnds kommun ger genomférandet av detaljplanen inga ekonomiska
effekter, eftersom detaljplanearbetet drivs av en privat byggherre.
Sammantaget av detta projekt kan ses mer positivt for kommunen. Fler
bostader genererar fler kommuninvanare samt det 6kar utbudet av attraktiva
lagenheter samt radhus i ett centralt lage.

Sociala konsekvenser

Utdver attraktivt boende foreslas en ny motesplats pa takterrassen som ar
oppen for alla. Pa sa vis kan nya moten skapas. Platsen kan ocksa komma bli
Bollnas nya riktmarke som lockar bade lokalbefolkning och turister.
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De nya lagenheterna och radhusen kan locka till sig barnfamiljer som vill bo
mer centralt. Det medfor att barnen far nara till skola, fritidsaktiviteter,
rekreation (badplats) och vanner. Det finns ocksa narliggande lekparker dar
de kan leka sjalva, men ocksa med andra. De &ldre barnen har ocksa narhet
till kollektivtrafiken.

Cirka 200 meter fran planomradet ligger det stadsnara rekreationsomradet
Langnas. Omradet forstarker naturen, de sociala véardena, hojer
attraktionskraften till naromradet samt ar till for alla manniskor oavsett
alderskategori, kon och etniciteter. Langnas ar ett omrade som ar levande
aret runt. Det finns Folkets Park och faciliteter som exempelvis bouleplaner,
camping, smabatshamn, motionsspar och skogspartier med majlighet for
hundpromenader.

Jamstalldhetseffekter

Eftersom planomradet ligger i centrala Bollnas ger det manga goda
forutsattningar for att skapa ett jamstallt och tillgangligt boende. Inom en
radie pa fem minuter finns det flera malpunkter som man kan na till fots och
via cykel som exempelvis skola, matbutiker, kladaffarer och
inredningsbutiker.

Konsekvenser for barn (Barnkonventionen artikel 3)

Barn som bor eller vaxer upp i planomradets bostader ges fina
forutsattningar till en god boendemiljo i néarhet till natur och rekreation, samt
far rimligt avstand till skola och andra samhallsfunktioner som &r av
betydelse for barns utveckling.

Konsekvenser for narboende

De storre konsekvenserna for de narboende kommer vara under
byggnationstiden. Maskiner och byggtrafik utgér hogre bullernivaer och vid
vissa situationer i obekvama dygnstider. Detta &r under en bestamd
tidsperiod och kommer inte sedan paverka de narboende negativt.

Andra konsekvenser ar skuggbildningen som kan ske for vissa boenden. Det
kan uppsta en okad ljudniva ifall takterrassen skulle drivas av en
kommersiell verksamhet. En 6kad ljudniva kommer det att bli, eftersom fler
manniskor kommer att bo och réra sig i omradet. Det positiva i att flera
kommer finnas i omradet dr brottforebyggandet. Nar det ar fler personer i
omlopp under dygnets timmar ar det med stérre sannolikhet att brotten
minskar. Dessutom Okar det sakerheten for manniskor som kommer hem
sent fran arbetet eller hem fran ett besok pa restaurang/nattklubb.

Kommunen kommer att i tidigt skede kontakta X-trafik for att planera
kollektivtrafiken under byggnationstid, sa att trafiken kan rulla obehindrat
aven nar det byggs i centrala Bollnas.

Fastighetskonsekvenser

Intill planomradet angransar det sex (6) st fastigheter. De kommer att
paverkas pa olika sétt och vis av genomforandet av planforslaget.

Bro 5:22 (torget) Fastigheten bestar av torget. Den 6nskade
atgarden kommer inte att paverka fastigheten
negativt. Atgarden kommer att bidra till mer
rorelse pa alla dygnets timmar. Torget kommer
ocksa kanna sig mer sakert nar det finns fler



Broaker 5 och 1

Merkurius 1

Tradgarden 2 och 3
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manniskor i naromradet. En av
markanvandningarna kommer vara centrum, vilket
medfor butiker, restauranger etc. Det gor
fortsattningsvis att det kommer kénnas som en
stadsmiljo runt torget. Fran torget kommer man
ocksa fa se en ny stadssiluett med den hégre delen
av byggnaden som kommer att bli en utsiktspunkt
for alla. Atgarden kommer vara positivt for Bro
5:22.

Fastigheterna ligger nordvast om planomradet
langs Langgatan. Stadsmiljon langs gagatan
kommer att forandras i och med att 6gonen dras
uppat och miljon blir mer stadslik.
Nybyggnationen kommer att ta bort utsikten
mot Varpen, men de positiva fordndringarna
Overvéger det.

Merkurius 1 ligger sydvast om planomradet langs
Tradgardsgatan. Fastigheten blir inte lika
paverkad som de andra fastigheterna blir.
Merkurius bestar idag av butiker med
parkeringsmojligheter pa taket. Enbart en mindre
del av planforslaget kommer att vetter mot
fastigheten. Det som kommer att bli mer markbart
ar den hogre delen av forslaget som ligger pa
andra sidan av planomradet.

Fastigheterna ligger sydost om planomradet langs
Nygatan. Utsiktsméssigt ner mot Varpen
paverkas de inte negativt. De boende i
fastigheterna kommer att bli paverkade av
skuggbildningen som kommer att bli, speciellt, av
den delen av byggnaden som &r hogst.

6. Genomforande

Tidplan
Samrad
Granskning
Antagande
Laga kraft

oktober-november 2021
varen 2022
sommaren/hdsten 2022
hosten 2022

Organisatoriska fragor

Huvudmannaskap

Inom kvartersmark kommer det vara enskilt huvudmannaskap, vilket innebéar
att det ar fastighetsdgaren som &r huvudmannen.

Ansvarsfordelning

Bollnas kommun ar ansvarig for att planprocessen skots pa ett
tillfredsstéllande sétt i enlighet med géllande lagstiftning. Point Properties
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AB ansvarar for att uppratta planhandlingar med tillhérande utredningar till
de olika planskedena.

Planforfarande

Detaljplanen handlaggs med utokat forfarande da foreslagen bebyggelse
anses innebara betydande intresse fran allmanheten.

Avtal

Exploateringsavtal

Exploateringsavtalet regleras i plan- och bygglagen (2010:900). Det ar ett
avtal om detaljplanens genomférande som &r mellan kommunen och
byggherre eller fastighetségare nedan kallad Exploator. |
exploateringsavtalet ska det bland annat styras att Exploatdren ska bekosta
anlaggningarna i den utstrackning det anses vara skaligt med hansyn till
nyttan som kan véntas av planforslagets genomférande, bebyggelsens och
allménna platsers utformning i enlighet med géllande gestaltningsprinciper
samt med hénsyn till omstandigheterna i dvrigt. Ett exploateringsavtal kan
ocksa omfatta andra nédvéandiga atgarder som behdver vidtas utanfor
planomradet, exempelvis investeringar i teknisk infrastruktur for att
sékerstélla egenskapskrav och géllande lagstiftningar.

Exploateringsavtal tecknas mellan Exploatéren och Bollnds kommun och ska
godk&nnas av kommunstyrelsen/KF innan detaljplanen antas. Avtalet
kommer framforallt att omfatta/reglera:

- Exploatdren bekostar all byggnation inom berérd kvartersmark.

- Det ekonomiska ansvaret for sanering, byggnationer och
anlaggningar. Exploat6ren bekostar erforderliga omlaggningar av
ledningar och uppdimensionering av nuvarande servis for vatten och
avlopp. Utokningen av nuvarande VVA-abonnemang justeras enligt
gallande VA-taxa.

- Anslutningsavgifter for VA, el, tele, fjarrvdrme m.m. debiteras enligt
vid var tid gallande taxa hos respektive leverantdr och bekostas av
Exploatoren.

- Exploatoren atar sig att vid genomforande av exploateringen félja
kommunens Parkeringsriktlinjer for bil- och cykelparkering.

- Kommunen behéver upplata allmén platsmark narmast fastigheten
under byggtiden. Exploatéren och kommunen kommer att avtala om
tillgang till mark for byggstéallningar m.m. under byggtiden. Tillfallig
upplatelse av mark sker enligt kommunens géllande taxa och
bekostas av Exploatdren.

- Exploatoren ar ansvarig for att kringliggande gator vid planomradet
har godtagbar framkomlighet under byggskede och att erforderliga
trafikanordningsplaner tas fram.

- Exploatoren ansvarar for och bekostar projektering och
genomfdrande av anslutnings- och aterstallandearbeten som behéver
goras pa intilliggande kommunal allmén plats som en foljd av
Exploatorens bygg- och anléaggningsarbeten. For atgéarder utanfor
exploateringsfastigheten ska projektering och aterstallande utforas i
samrad med kommunen och enligt kommunens aviseringar.
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- Exploatdren ansvarar for att i god tid informera kommunen om
planerad byggnation i syfte att samordna grévarbeten.

- Inom de narmaste aren planerar kommunen ombyggnad av gator i
naromradet. Infor kommande byggnation pa fastigheten Kringlan 5 &r
det viktigt att fastighetsdgaren i tidigt skede tar kontakt med
kommunen i syfte att minska paverkan pa tillganglighet och
framkomlighet for de boende i naromradet och besokare till centrum.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

| dagslaget ar planomradet en fastighet och foreslas aven vara sa efter
planférslagets genomférande. Majlighet att genomfora 3D-fastighetsbildning
finns.

Ekonomiska fragor

Kostnaderna for detaljplanearbetet bekostas av fastighetsagaren, Point
Properties AB. Hur den formella hanteringen av processen gar till har
reglerats i avtal mellan Bollnds kommun och fastighetsagaren.

Tekniska fragor

De tillhorande utredningarna samt dokumentation och granskning som krévs
for genomforandet av den dnskade atgarden initieras och bekostas av Point
Properties AB.

Genomforandetid
Genomforandetiden &r fem ar fran det att detaljplanen vunnit laga kraft.

7. Medverkande

Planbeskrivning och plankarta har upprattats av plankonsulterna Jasmina
Lilja och Stanislav Ilic, pA AFRY Goéteborg i samarbete med
samhéllsbyggnadsférvaltningen, Bollnds kommun genom stadsarkitekt
Bashir Hajo samt 6vriga berorda tjanstepersoner inom kommunen.



