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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 for kommande bygglovsprévning.
Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets férutsattningar och de
forandringar och konsekvenser planen innebar. Planbeskrivningen ska vara ett stéd
for att forsta plankartan. Detaljplanen tas fram enligt nedanstaende planprocess.

Plan- Samrad Granskning || Antagande Laga kraft Bygg-
uppdrag 1 = = I)/ogvg —p

Y

Planprocessen

2.SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte ar att préva omradet for bostads- och centrumandamal samt att
utreda forutsattningarna for ett bostadshus om 7 vaningar med cirka 25
lagenheter pa platsen.

Planomradet utgors i huvudsak av ena delen (Omrade 2) av fastigheten Bro
5:31. En mindre del av Bro 5:10, som tidigare var en del av Villagatan, ingar
ocksa. Bada fastigheterna &r i gallande plan parkeringsomraden pa
kvartersmark.

Det centrala laget nara Bollnas centrum och Resecentrum gor andamalet
bostader lampligt. Planomradet &r relativt litet men en byggnation, i samma hojd
som flerfamiljshusen i omgivningen, skulle innebara ett effektivt nyttjande av
ytorna och ge ett tillskott av centralt beldgna bostéder, i enlighet med
inriktningen i den nyligen framtagna Fordjupade dversiktsplanen for Bollnds
Stad.
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Revideringar
Efter det forsta samradet har planhandlingarna omarbetats och kompletterats
och planen har skickades darefter ut pa ett nytt samrad.
Efter det nya samradet sammanstalldes inkomna yttranden i ett Samradsyttrande
och plankarta samt planbeskrivning uppdaterades i enlighet med kommentarer i
samradsyttrandet.
Plankartan

e Utfartsforbud mot allméan plats tas bort

e Rubrikniva pa Genomforandetid dndras

e Omfattningen av E-omrade dndras enligt Ellevios synpunkter

Planbeskrivningen

e Text om framtida atgardsforslag fran Helsinge Vatten fors in
Text om x1 omradet justeras
Text om fastighetsbildning &ndras enligt Lantmateriets forslag
Text om gang- och cykelvagens planstatus kompletteras
Text om flytt av elledningars l&ge kompletteras

Efter godkannande for Granskning i kommunstyrelsen Skickades
planhandlingarna ut till samma samradskrets och inkomna yttranden har
sammanstallt i ett Granskningsutlatande infor antagandet. Plankarta och
planbeskrivning har uppdaterats i enlighet med kommentarer i
Granskningsutlatandet.

Plankartan
e [lllustrationen har fortydligats

Planbeskrivningen
e Text om fornl&mningen Onbacken samt efterfdljande hantering justeras.
e Text om &gare till ledningsréatt, Skanova, kompletteras.
e Text om x-bestammelsen och dess syfte fortydligas ytterligare

Planhandlingar

Fastighetsforteckning

Planbeskrivning med genomférandedel
Plankarta

Samradsyttrande

Granskningsutlatande

Behovsbedémning av MKB

Bullerutredning 2022-03-22, Westin Akustik AB
Bollnés 64 Geotekniskt PM, K-Konsult

Bollnas 142 Utlatande geoteknik K-Konsult

Plandata

Planomradet ligger centralt i Bollnéas téatort, vaster om Nygatan och dster om
Onbackens gronomrade.

Planarean uppgar till cirka 1500 kvadratmeter.

Bollnas Bostader ar fastighetsagare for Bro 5:31(2) och Bollnds kommun dger
Bro 5:10.



Gallande plan for Bro 5:31 &r detaljplan nr 524, antagen 2007-10-15 § 128 med
Laga Kraft 2007-12-21, dar andamalet &ar parkering i kvartersmark.
Genomforandetiden for planen har 16pt ut.

Utdrag ur Dpl nr 524

For den del av planforslaget som utgors av Del av Bro 5:10/Villagatan galler
detaljplan nr 553, antagen 2009-12-15 8193 med Laga Kraft 2010-01-13.
Andamalet &r parkering pa kvartersmark och syftet var att stanga Villagatan for
genomfartstrafik. Aven har har genomforandetiden l6pt ut.

|
Utdrag ur Dpl nr 553

Tidigare stallningstaganden

Den fordjupade 6versiktsplanen for Bollnas Stad antogs av kommunfullméktige
20-05-25.

Planomradet ingar i det omrade som pa Mark- och anvandningskartan benamns
Centrum, i huvudsak ofgrandrad anvandning, med forklaringen ”Befintlig mark
for centrumandamal, handel och bostéader. Viss fortatning och komplettering av
omradena kan ske dar sa bedéms lampligt.”.

| den efterfoljande beskrivningsdelen, planférslag del 2, noteras behovet av nya
bostéader i stadens centrala delar. Har star bland annat “Hoga bostadsbyggnader
bor framst tillatas i centrala lagen, for att méjliggora ett blandat bostadsbestand
dar marken utnyttjas effektivt. Beddmningen av byggnadens lampliga hojd ska
vara topografin, stadssiluetten och omkringliggande bebyggelse. | omradet
omkring Ohnbacken bor man vara forsiktig med fortatning. Framfor allt bor
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kullen bevaras och tillgangliggoras, men dven vissa siktstrak mot vattnet &r
viktiga, da de forklarar varfér man en gang valde att bosétta sig pa platsen.”

Négot planprogram utdver FOP finns inte for planomradet da det ar av ringa
omfattning.

Beslut om planlaggning togs i Milj6- och Byggndamnden 2016-03-09.

Beslut om att omarbeta planforslaget med ett flerfamiljshus om 7 vaningar togs
i Kommunstyrelsen, 2021-12-02.

3. FORUTSATTNINGAR
Pagaende markanvandning

Marken inom planomradet &r obebyggd forutom en natstation i den nordvastra
delen. Géllande planer har inte genomforts avseende parkeringsmarken utan
omradet ligger oanvéant med grovt underhallen grasmark. Villagatans strackning
forbi planomradet ar ombyggd till en gang- och cykelvag utan stod i géllande
plan.

Planomréadet mot norr

Natur, kultur och rekreation

Marken inom planomradet nyttjas inte for ndgon aktivitet i dagslaget.
Omradet runt Ohnbacken dr sammantaget ett bevarandeomrade av
kulturhistoriska skél.

(Bollnas, forslag till bevarandeprogram, Rapport 1986:2)

Omradet avgransas i norr av jarnvagsomradet, i 6ster av Nygatan, samt i soder
av Apoteks och Alggatan och utgér en vérdefull bebyggelsemiljo med en val
sammanhallen karaktér. Den befintliga bebyggelsen skall skyddas och
underhallas. Inom bebyggelseomradet skall sarskild hansyn tas till omradets
egenart.
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Sjalva Ohnbacken &r ett fornlamningsomrade som &r skyddat enligt
fornldmningslagen.

Riksintressen och omrades-/bebyggelseskydd

Riksintressen
Fastigheten berors av Riksintresse for turism och rorligt friluftsliv, 4 kap 2 8
MB. Riksintresset bedoms inte ha nagon relevans inom planomradet.

Fornlamningar

Ohnbacken bestar av en valbevarad och delundersokt jarnaldersmiljo med
husgrunder och gravar fran cirka 100-600 e.Kr. Ld&mningen bedéms ha hoga
varden saval vetenskapligt som upplevelsemassigt. Det finns fem kénda
fornminnen registrerade i fornminnesregistret, bland annat ett antal hdgar och en
terrass for en husgrund. Ohnbackens placering vid sjotransportfarleden Ljusnan
ar en trolig anledning till de tidiga bostadsetableringarna.

Fornldamningarna &r delvis skadade och 6vervuxna med trad, mossor och gras.

Sundsake

i

@

~

£ s.?&.. 4)99'3100

Utdrag ur RAA Fornsik som visar fornléfﬁ‘nin'g'ens utbredning

Inom det nu aktuella planomradet finns inga fornminnen registrerade, men
Lansstyrelsen papekar att fornlamningen Ohnbacken inte ar avgransad med
moderna metoder.

Innan projektstart ska exploatoren skicka in en ansékan om ingrepp i
fornlamningsomradet. Lansstyrelsen kommer da att besluta om en arkeologisk
forundersokning maste goras, i avgransande syfte for att utrona om
fornlamningen fortsétter in i planomradet eller inte.

Om inga lamningar patraffas pa ytan kan omradet bebyggas utan andra
antikvariska insatser. Om det finns dokumentation av vad som skett pa de
aktuella fastigheterna som visar att man med sakerhet skalat bort minst 0,5
meter av ytlagren pa hela tomten kan Léansstyrelsen ompréva kravet pa
forundersokning.
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Fotot visar gang- och cykelvag fd Villagatan samt befintlig nétstation anlagd pa fastigheten

Ohnbacken bestar av en morankulle och marken runt den bestar till stora delar
av utfyllnadsmassor och lésare jordlager.

Avgransningen mellan planomradet och Ohnbacken utgors av den tidigare
Villagatan, numera en Gang- och cykelvag. | gatumarken ligger
ledningsdragningar for vatten pa cirka 2 meters djup. Fastigheten utgors idag av
en helt plan grasmatta. En natstation ar anlagd i omradets nordvéstra del och
darifran ar ledningar dragna i omradets norra del i 6st-vastlig riktning.

Platsen har varit bebyggd med en bensinstation och sanerades i bérjan av 2000-
talet, vilket talar for att eventuella fornlamningar redan har flyttats fran platsen.

Kartbild.com
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Sanerat omrade enl. SPIMFAB:s rapport

Stads- och landskapsbild

Norr om planomradet ligger kvarteret Frej med 2-vaningsvillor i uppvuxna
tradgardar. Omradet ar ett homogent villaomrade fran tidigt 1900-tal dar flera
av villorna &r ritade av Carl Baath som var verksam som arkitekt och

stadsplanerare, 1905 — 1951, huvudsakligen i Bollnés.

2 s "\/ ",\..A’ B
Mot norr — kvarteret Frej med avgransande vegetation i fastighetsgransen mot planomradet

Osterut ligger villor och mindre flerfamiljshus.
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Mot dster — kvarteret Sundsaker

Soder om planomradet har det under de senaste 10 aren byggts 3 storre
flerfamiljshus med 7 vaningar, i Bollnas Bostaders regi. Detaljplanerna for
dessa medger en total byggnadshdjd om 24 meter.

Mot sydost — Bro 5:31(1)
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Mot sydost — Kvarteret Algen 10

——




i e S R T R
Bebyggelsen pé Algen 10 ligger cirka 2 meter fran trottoarkanten med uterum/balkonger

e

Fotomontage som visar planera bebygelsei relation till befintliga flerfamiljshus.

Service, offentlig och kommersiell

I princip all service, bade offentlig och kommersiell, som Bollnas kommun har
att erbjuda ligger inom géangavstand till planomradet.
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Gator och trafik

Planomradet passeras i 6ster av Nygatan som idag utgor en lokalgata i Bollnas

stad. Nygatan har nyligen byggts om till en stadsgata med kantparkeringar.

Ett nat av Gang-och cykelvagar mojliggor for oskyddade trafikanter att rora sig
tryggt mellan viktiga malpunkter i staden.

Bollnas station, med fjarr- och lokaltag samt busstrafik, ligger pa gangavstand

till planomradet.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk utredning ar gjord for delar av fastigheterna sydost om
planomradet. Den visar att marken till stor del ar utfylld. Aven planomréadet
bedoms till stora delar vara uppfyllt men dven innehalla en del med lera och silt.
Marken &r delvis utgravd vid saneringen efter den bensinstation som lag pa
platsen.

2
N

SGU:s material bedémer inte marken som skredbendagen.

1978 gjorde K-Konsult en geoteknisk utredning fér omradet sydost om
Nygatan-Stenbomsgatan. (I en jamforelse med SGU:s kartmaterial antas att
marken inom planomradet &r densamma som i K-konsults utredning 6ster om
Nygatan.)

Den huvudsakliga risken vid byggnation pa omradet utgors av
sattningsbenagenhet vid belastning som 6verstiger normal smahusbebyggelse.
Darfor rekommenderades grundlaggning med palning for storre byggnader, men
aven for ledningar.



.))(\A

ARt")d farg avser organisk jord (torv, dy, gyttja) och/eller silt pa 16s lera. Maktigheten som regel
storre an 3 meter. Grundforstarkningar erfordras for byggnader och ledningar, som regel
palning. Planomradet inringat.

Utdrag ur Geotekniks utredning:

”Inom storre delen av omradet tacks den naturligt lagrade grunden av fyllning.
Fyllningen bestar av trarester, byggnadsavfall, moran, grus, sand, silt, dy, torv
och gyttja. Méktigheten av fyllningen varierar mellan 0,3 och 2,5 meter.

In i omradets centrala del stracker sig en fastmarksrygg av fast-halvfast silt pa
moran.

| omradet norr om sagverksomradet, som kompletterades senare, bestar grunden
av fyllning och silt pa moran. Losare skikt i fyllningen och silten har patréffats,
se ritning Ge 3.

Inom 6vriga delen av omradet bestar grunden under fyllningen av en fastare
lagrad silt pa 16s lera och silt. Den I6sa leran vilar pa moran. Méktigheten av 16s
lera och silt & som storst i omradets vastra del och uppgar dar till maximalt 5, 4
m.

| omradets vastra del tacks den lésa leran av dy, torv, gyttja, och gyttjig silt.
Maéktigheten &r som storst ca 2 m.

Ovannamnda jordlagers ungefarliga utbredning markeras pa planritning Ge 4.
Jordlagrens méaktighet anges pa sektionsritningarna Ge 1, 2 och 3. Pa planritning
Ge 4 anges djupet till underkant av olika jordlager. Dessutom anges
méktigheten av 16s lera med djupkurvor.

Borrstopp beddms som regel ha intrdffat mot sten eller block i morénen.”
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Hydrologiska forhallanden

Planomradet tar inte hand om dagvatten fran angransande fastigheter. Platsen &r
avskuren fran angransande gronomrade med en gang- och cykelvag som lutar
sOderut.

| omradet finns inga grundvattentakter eller registrerade dricksvattenbrunnar.
Avrinning beddms ske sdderut i enlighet med marklutningen.

Halsa och sdkerhet

Markfororeningar

Pa planomradet lag tidigare en bensinstation. Nér den lades ner sanerades
marken till "mindre kdnslig markanvéndning med grundvattenskydd”, vilket
innebér att marken kan nyttjas for exempelvis kontor, industrier och gatumark.
Grundvattenuttag kan ske pa ett visst avstand fran omradet.

Saneringen avslutades 2002 och Samhallsbyggnadskontoret bedémde i en
skrivelse 2002-01-10, mot bakgrund av rapporteringen fran SPIMFAB:s
sanering, att 6verenskomna atgarder utforts och att uppstallda atgardsmal natts.

Radon
Platsen utgor inget hogriskomrade for radon.

Oversvamningsrisk

Planomradet ligger inte inom riskomrade for 6versvamning.

Bollnds kommun rekommenderar en lagsta niva pa fardigt golv, + 57,0 m.é.h.
(RH 2000).

Buller

Riktvarden for tillatna bullernivaer i och invid bostadsbyggnader finns angivna i
”Forordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader” SFS 2015:216, utfdrdat
april 2015 och modifierad 1 juli 2017. Enligt férordningens 83 bor buller fran
spartrafik och vagar inte dverskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en
bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal
ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.
Samma varden géller for bostadsbyggnader om hogst 35 kvadratmeter men
ekvivalentnivan vid fasad ar i stéllet 65 dBA.

| 84 anger forordningen att om bullret vid en exponerad fasad dverskrids bor en
skyddad sida uppnas dar bullret uppgar till hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva
och hogst 70 dBA maximal ljudniva vid fasad mellan kl. 22.00 — 06.00. Som
minst ska halften av bostadsrummen vandas mot den skyddade sidan. Aven har
galler hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en
uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden. Maximalnivan
vid uteplats bor inte 6verskridas med mer an 10 dBA maximal ljudniva fem
ganger per timme mellan kl. 06.00 — 22.00.

Enligt BBR galler att trafikbullernivan inomhus skall uppfylla Lega <30 dBA
och Lmaxa <45 dBA. (45 dBA far 6verskridas upp till 5 ganger per natt)
Undantag galler for hygienrum och renodlad matlagningsplats dar ljudnivan kan
fa vara Lega <35 dBA utan samtidigt krav pa maxniva.

En trafikbullerutredning for planomradet utfordes 2022-03-22 av Westin
Akustik AB. (Utredningen bifogas planhandlingarna)
Utredningen visar att omradet ar utsatt for hoga bullernivaer fran Nygatan.
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4. PLANFORSLAG

Bebyggelse

Planomradet far beteckningen BC, Bostader och Centrumverksamhet, dar
bostader ar huvudandamalet. Anvandningen bostader ska tillampas for omraden
for olika former av boende av varaktig karaktir. Aven bostadskomplement ingar
i anvandningen. Anvandningen centrum ska tillampas for omraden for
kombinationer av handel, service, tillfallig vistelse, samlingslokaler, kontor och
annan jamforlig verksamhet som ligger centralt eller pa annat sétt ska vara latta
att na.

Planomradet foreslas kunna bebyggas med ett 67 vaningar hogt bostadshus
med en storsta byggnadshdjd om 24 meter.

Till detta ska kunna uppfdras komplementbyggnader som garage eller carport
samt byggnader for avfallssortering med mera.

| bostadshuset kan inrymmas enklare handel, kontorsytor och andra
verksamheter som inte anses utgdra bostadskomplement.

Den nya fastigheten ska ocksa inrymma parkering for de boende enligt gallande
parkeringsnorm for bil och cykel. Ett 2 meter hogt plank kan komplettera eller
ersdtta garage/carport som en avskarmning mot villorna i norr.

T A p———

NYGA TAN
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-Utd‘.rag ur pfanféréléget

Storsta byggnadsarea for bostadshuset ar 360 kvadratmeter, vilket &r cirka 25%
av planomradets yta. Ut6ver det far komplementbyggnader byggas for
lagenheternas behov.

Tanken med ett hogre hus pa platsen &r att det ska bidra till fortatning av
stadsmiljon i och med ett storre antal 1agenheter i ett centralt l1age.

En blandning av ldgenhetsstorlekar med tonvikt pa mindre enheter har
diskuterats.
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Gestaltningsprincip
Med tanke pa laget centralt i staden bor stor vikt laggas vid utformning av den

nya byggnaden. For stadshilden &r det betydelsefullt att byggnaden far ett
vertikalt uttryck med ett avsmalnande avslut, kanske i form av en indragen
takvaning som de befintliga flerfamiljshusen i omrade.

En triangelformad bas, vilket passar in i fastighetens byggratt, ger
forutsattningar for att byggnaden inte ska upplevas sa kompakt utan att formen
varierar fran olika siktvinklar.

Stor vikt ska laggas vid detaljutformningen av fasaden i byggnadens
entrévaning bade material och uttrycksmassigt. Fonstersattning ska ges ett Gppet

intryck.

Iy— och fasadstudie fran soder.
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Stads- och landskapsbild

Den nya bebyggelsen inom planomradet kommer att upplevas framst soderifran
och fran Nygatan. Den nya bebyggelsen planeras i samma hojd som omgivande
bebyggelse, 6-7 vaningar, och ar inte tillrackligt hog for att dominera pa langre
avstand.

Vy‘frén vattnet med den nya bebyggelsenso smalter in i bakgrundn
For att skapa avstand mot fastigheterna norr om planomradet, dras bebyggelsen
soderut pa tomten. Det skapar utrymme for parkeringar och sophantering norr
om byggnaden. Byggratten ligger cirka 18 meter fran fastighetsgransen i norr
och drygt 25 meter fran befintlig villabebyggelse. For att inte de narmast
belagna villorna ska uppleva besvarande insyn fran det nya huset ska
balkongerna inte vandas direkt mot norr.

Solstudier

Solstudier visar slagskuggan fran en 7 vaningar hog byggnad under olika tider
pa dygnet och aret.
Ingen hansyn har tagits till hur Ohnbacken skuggar villaomradet.
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Midsommar 26 j[Jni kl. 12

Host- och vardagjamning kl. 9



21 (32)

Host- och vardagjamning kl. 12

Host- och vardagjamning kl. 15



Host- och vardagjamning kl. 18

Service, offentlig och kommersiell
Nérheten till service gor planomradet mycket lampat for bostéader.

Gronstruktur

Planomradet ger begransade majligheter for rekreation och lek pa grund av sin
ringa storlek. Det &r dock néra till badplats och olika rekreationsytor, cirka 350
meter norr om planomradet.

Gronomradet Ohnbacken &r ett parkomrade som kan erbjuda naturmiljo och
utevistelse for rekreation.

Inom planomradet finns mojlighet att anordna en lekplats for de minsta barnen
samt en bullerskyddad uteplats for boende.

Gator och trafik

En ny infart tas upp, fran Nygatan till planomradet, vilket stimmer éverens med
intentionerna i gallande plan. Placering av infarten ska ske i samrad med
kommunens gatuenhet.

Kommunens parkeringsnorm foreskriver generellt 0,5 bilplatser/ldgenhet i
centrum. Dessa platser beddms kunna méjliggoras inom planomradet. Parkering
for cykel ska tillgodoses inom planomradet. Cykelrum finns ofta inom
huvudbyggnad eller i utbyggnader. Kommunens parkeringsnorm féreskriver
generellt 3 cykelplatser per lagenhet.

Raddningstjanstens angdring till fastighetens huvudentré forutsatts kunna ske
bade fran parkeringsytorna i norr samt fran befintlig gang-och cykelvag i soder
(fran Nygatan).

Markomradet med den befintliga gdng- och cykelvagen i vastra delen av
planomradet inforlivas i gardsmiljon. Har maste dock hallas ppet for mojlig
passage av allmannyttig gang och cykeltrafik. | plankartan satts bestammelsen
X1 pa det omrade som &r markerat som u-omrade och férsett med prickmark,
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vilket inte far bebyggas. Syftet &r med x-bestammelsen &r att méjliggora for
passage genom planomradet, men for gang och cykeltrafik i allmanhet finns
andra mojligheter att ta sig fram mellan olika stadsdelar.

Befintlig gang- och cykelvag ar inte planlagd for &ndamalet.

Teknisk forsorjning

Natagare i omradet ar Ellevio AB. Tidigt samrad om mojlighet till flytt av
befintliga elledningar i marken har hallits. Ellevio staller sig positiv till en flytt
om bra alternativa lagen kan uppnas. Forslaget ar preliminart att flytta befintliga
ledningar till u-omradet i planomradets véstra del.

Ellevio bestrider alla kostnader for flytt av ledningar.

Skanova har befintliga teleledningar genom omradet. Dessa kan flyttas men
Skanova bestrider alla kostnader for flytt av ledningar.

Fastigheten kan kopplas till det kommunala fjarrvarmenatet.

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

Omradet omfattas av det kommunala VA-verksamhetsomradet.
Huvudledningen for vatten pa fastigheten Bro 5:10 ar byggd i Villagatan.
Foreslaget U-omrade skyddar i detaljplanen och m6jliggor framtida atkomst till
ledningen. Da huvudledningen ar minst 40 ar gammal &r det rimligt att den
saneras innan byggstart av ytorna.

Planerad byggnad ar i konflikt med en befintlig brandpost i Bro 5:31"s syddstra
horn mot Nygatans vagkant. Enligt gamla jourkartor matas brandposten fran
huvudledningen i Nygatan.

Forslag fran Helsinge Vatten &r att brandposten slopas och eventuellt erstts
med en ny brandpost inom U-omradet intill befintlig vattenledning i Villagatans
strackning.

Helsinge Vatten foreslar att blivande spillvattenanslutningen sker norrut pa
samma satt som tidigare bebyggelse pa fastigheten.

Vatten- och dagvattenanslutning foreslas soderut eftersom kapaciteten i
ledningsnatet finns dar. Dagvattenldsningen pa fastighetsmark ska folja
kommunens dagvattenpolicy.
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Illustrationskarta till féreslagen atgardsplan fran Helsmge Vatten.

Geotekniska fragor
Da marken till stor del antas besta av fyllnadsmassor samt ett mindre omrade
med lera och silt, kommer ny bebyggelse krava grundlaggning pa palar.

Dagvattenhantering

Med dagvatten avses (NFS 2016:6) nederbdrdsvatten, dvs. regneller
smaltvatten, som inte tranger ned i marken, utan avrinner pa markytan. Med
recipienter avses har sj0ar, vattendrag, mark och grundvatten som &r mottagare
for utslapp av dagvatten.

Riktlinjer i den kommunala dagvattenstrategin

Dagvatten tas om hand sa nara kéllan som majligt och i forsta hand infiltreras
och i andra hand férdrojas innan det leds till det allmanna dagvattensystemet
eller recipient.

* Om lokalt omhéndertagande inte 4r mgjligt, inte racker till eller av andra
orsaker &ar olampligt ska dagvattnet ledas till en 1amplig plats for
omhandertagande, flédesutjamning och eventuell rening.

* Det dagvatten som inte kan omhéndertas lokalt pa kvartersmark eller allmén
platsmark bortleds till recipient. Den samlade bortledningen bor ske sa langsamt
och trogt som mojligt sa att infiltrering och rening kan ske.
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Lokalt omh&ndertagande av dagvatten

LOD é&r Lokalt Omhéndertagande av Dagvatten pa fastighetsmark/ kvartersmark
eller allmén plats med syfte att minska, fordroja och rena dagvatten. Nar
begreppet LOD skapades fokuserades framst pa infiltration av dagvatten och att
det da inte skulle behdvas ett dagvattensystem (inklusive ledningsnéat) inom
omradet. Idag har begreppet fatt en vidare betydelse och syftat pa atgarder som
kan goras nara kéllan &ven om dagvattensystem i form av ledningsnat krévs for
bortledande av det dagvatten som inte kan hanteras lokalt.

Fordrgjning nara kallan

Infiltration och fordrojning i gras-, grus- och makadamfyllningar.
Vattenutkastare och infiltration pa grasytor. Genomslappliga belaggningar.
Grona tak. Dammar.

Trog avledning

Infiltration och fordrojning i grés-, grus- och makadamfyllningar. Infiltration pa
grasytor. Genomslappliga belaggningar. Oversvamningsytor. Diken, dammar,
vatmarker.

Samlad fordrojning

Svackdiken. Backar, diken. Sekundéra avrinningsvagar i gronstrak, pa gang-
och cykelvégar och gator.

Infiltration bor inte tillampas om:

» marken har dalig genomslédpplighet

* grundvattnet ligger ndra markytan

 marken innehaller fororeningar som kan foras vidare vid infiltration

* det finns risk for fororening av vattentakt

« marken lutar och lagre liggande bebyggelse eller anlaggningar kan paverkas.
Oversiktlig dagvattenutredning for planomradet

Nagon formell dagvattenutredning tas inte fram for planomradet pa grund av
dess ringa storlek. Utifran de ovan redovisade riktlinjerna foreslas foljande
atgarder vid en exploatering av planomradet:

-Parkeringsytor och gangstrak hardgors vid en exploatering. Genomslapplig
belaggning kan anvandas om det anses lampligt. Ovrig mark kan utforas som
genomslappliga gronytor for lokal infiltration.

-Mojlighet till grona tak, det stoppar upp regnvatten och ar sarskilt lampligt pa
komplementbyggnader.

-Fordrojningsdike anlaggs i vastra delen av planomradet mot gronytorna.
-Marken inom planomradet kan ha rester kvar av tidigare féroreningar men en
ytterligare sanering kommer att ske. Infiltration kan trots det innebéra att
fororeningar fors vidare till omgivande mark men i detta fall bedoms de
forekommande vattenmangderna inte vara av den omfattningen att de tranger
sérskilt djupt ner i marklagren.

-Kommunala dagvattenledningar ligger i Nygatan 6ster (och nedstréms) om
planomradet s mojligheten att koppla pa detta finns efter samrad med Helsinge
Vatten.

Halsa och sdkerhet

Markféroreningar

Marken ska saneras till Kénslig markanvandning (KM) for att accepteras for
bostadsandamal. Da stora delar av marken &r urgravd vid tidigare sanering till
“mindre kdnslig markanvindning med grundvattenskydd” efter bensinstationen
maste en beddmning av omfattningen av saneringen utforas i bygglovprocessen.
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Marken kommer att beh6va gravas ur vid grundlédggningen av bebyggelsen samt
vid anldggande av parkeringsytor.

Raddningstjanstens atkomlighet

Raddningstjanstens atkomlighet for raddningsinsatser, avseende raddningsvagar
och uppstallningsplatser for raddningstjanstens fordon, ska beaktas vid
planering av bostadsomradet. De aktuella kraven i BBR/BFS ska féljas.

Buller
Trafikbuller fran Nygatan &r den priméra bullerkallan i omradet.

Enligt trafikbullerutredningen for planomradet ar det mojligt att 16sa
utomhusbullret pa ett tillfredsstallande sétt genom lamplig placering och
utformning. Bullernivaerna ska ocksa beaktas vid planeringen av lek- och
rekreationsytor utomhus.

Oskarmad uteplats kan med avseende pa dygnsmedelniva anlaggas vaster/norr
om den gra bullergradienten Leqa <50 dBA.

,\
- L
650?670 680?680 6804

680?660

NG ]

2 |
8

2

8 4
>=30.0
I - 35.0
I -= 400
Bro 5:31- Bollnis [ >=450
Trafikbuller dygnsmedelniva LeqA - >i 50.0
pa fasad samt bullergradient 2 mém [ >=550
med upplésning 1 dBA I = 60.0
I = 65.0
Skala: 1:500 vid A4 I >=70.0
) o Il - 75.0
;E(-)iszmoxé%;suk AB B - 300
- I - 550

144570 144580 144590 144600 144610 144620 144630 144
P Co P T 1 e

Utdrag L‘Jr‘trafikbUII‘erutredhihg

Ljudnivaer inomhus ska uppfylla kraven enlig BBR. For att uppfylla dessa krav
kravs ljudisolerade fonster mot Nygatan, med sarskilt i de nedre vaningarna.
Fasadens konstruktion och ventilationens utférande ar viktig for ljudnivaerna
inomhus.

Rekommendationer for atgarder finns angivna i bifogad Trafikbullerutredning.
Narmare utredning av ljuddampande atgérder redovisas i bygglovsprocessen.



5. KONSEKVENSER

Behovsbeddémning

En behovsbeddmning infor planarbetet gjordes 2016. Kommunen beddmer att
miljopaverkan inte kan bli sa betydande att nagon strategisk miljobedémning
(MKB) enligt Miljobalken 6 kap. behdver goras.

Samrad om behovsbedémningen har skett med Lansstyrelsen som delar
kommunens uppfattning.

Miljokonsekvenser for natur och vattenomraden

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

4 kap. MB behandlar sarskilda bestammelser for hushallning med mark och
vatten for vissa omraden, d.v.s. riksintressen for geografiskt bestamda omraden.
Ett genomfdrande av detaljplanen innebar inte att nagra riksintressen skadas
eller paverkas negativt.

Ohnbackens fornlamning bedoéms inte skadas eller paverkas negativt av planens
genomforande. Den viktiga visuella kopplingen mellan Ohnbacken och vattnet i
soder stors inte av den nya bebyggelsen da den planeras nordost om omradet.

R TR TR L i 2 - oSS i ‘\—h{&;-. e T ¥, X
Foreslagen placering av ny bebyggelse bevarar viktiga siktlinjer fran Ohnbacken.

Stadsbilden kommer inte att paverkas negativt av den planerade bebyggelsen. |
stéllet forvantas bygganden bidra till en positiv upplevelse av bebyggelsen inom
Bollnds centrum.

5 kap. MB behandlar miljokvalitetsnormer.

Det finns idag miljokvalitetsnormer for buller, luft och vattenkvalitet.
Lagstadgade bullernivaer i anslutning till bebyggelse inom planomradet bedéms
inte Overskridas.
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Bollnas kommun uppnar miljokvalitetsnormerna for kvaveoxid och partiklar.
Omradena med hogst halt av partiklar (PM10) och kvavedioxid (NO2) finns i
Bollnés tatort i anslutning till vag 50/83.

Huvudregeln for MKN vatten var att alla vattenforekomster skulle uppna
normen god status till ar 2015 och att statusen inte far forsamras. Bollnas
kommun, tillsammans med manga andra kommuner i landet, nar inte upp till
detta mal da vattendrag och sjoar med mattlig, otillfredsstallande och dalig
ekologisk status finns i kommunerna. Ett nytt forslag till vattendirektiv arbetas
for narvarande fram av Vattenmyndigheterna.

Planomradets omfattning &r inte av den storleken att ett genomforande av
planen bedoms paverka MKN for luft och vatten negativt.

Manniskor halsa och sékerhet bedoms inte paverkas negativt av detaljplanens
genomforande da atgarder for att motverka detta tas genom bestammelserna i
detaljplanen.

Ekonomiska konsekvenser

Bollnas kommun far intakter av markforsaljningen av del av Bro 5:10 till
Bolln&s Bostader.

For kommunen ger ett genomfdrande av detaljplanen inga negativa ekonomiska
konsekvenser da Bollnas Bostader star for alla kostnader for planens
upprattande och genomférande.

De ekonomiska konsekvenserna for kommunen med anledning av ett
genomforande av detaljplanen beddms som obetydliga, alternativt positiva. Det
ar sammantaget positivt for kommunen att det sker en 6kning av utbudet av
attraktiva lagenheter centralt, vilket pa sikt kan 6ka inflyttning till kommunen
med Okade skatteintékter som resultat.

Bollnas Bostader arbetar for att skapa ekonomiskt hallbara exploateringar.
Ekonomiska dvervaganden maste tas vilket far aterverkningar pa hyresnivaerna.
De ursprungliga planerna for omradet var en betydligt stérre exploatering med
en 14 vaningar hog byggnad pa platsen. De sammantagna kostnaderna for de
tekniska atgarder som kravs for tillganglighet och brandutrymning i en sadan
byggnad 6verstiger dock de mojliga intékterna.

Ellevio har varit positiva till en flytt av natstationen pa plats, men da flytten
maste bekostas av exploatdren avstar man fran den mojligheten pa grund av de
merkostnader detta innebar for projektekonomin.

Sociala konsekvenser

Barnkonsekvenser

Barn som flyttar in i omradet har nara till aktiviteter. Sma barn hittar lekplats pa
garden, storre barn kan leka i narliggande parkomraden sa som Ohnbacken och
stadsparken. Skolvagar ar sakra eftersom det finns separerade gang- och
cykelvagar i centrum. Flera skolor och forskolor finns i naromradet dit man kan
ta sig via separata gang- och cykelvéagar samt tunneln under jarnvagen.
Jamstalldhet och tillgénglighet

Planomradets lage mitt i Bollnas Centrum ger goda férutsattningar for ett
jamstéllt och tillgangligt boende. Narheten till dagligvaror och skolor gor att
man kan ta sig till de flesta malpunkterna till fots eller med cykel. For
arbetspendling pa langre avstand passerar lokalbussar utanfor och det ar
gangavstand till Bollnéas station.
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Den fysiska tillgangligheten till planomradet ar mycket god tack vare
begransade hojdskillnader i naromradet och tillgangen pa infrastruktur och
kommunikationer. Inom byggnaden sékerstéller kraven i BBR all tillganglighet.
Hushallssammansattning

Hushallssammansattningen beror till stor del pa lagenhetsstorlekar. Det beror i
sin tur pa vilken typ av bostader som efterfragas pa sikt och vad Bollnas
Bostader redan har for utbud i andra delar av staden.

Det ar dock rimligt att anta att barnfamiljer i hogre grad soker sig till egnahems-
omraden eller lagenheter narmre marken, samt att yngre och éldre par och
ensamstaende, utan hemmavarande barn soker sig till ett bekvamt centralt
boende.

Fastighetskonsekvenser

Bro 5:31(2) och del Planomradet kommer att omvandlas fran en grasyta
av Bro 5:10 till en bostadsfastighet med parkeringsplatser, hog
bebyggelse och tradgardsvegetation. De ledningar
som gar igenom planomradet kommer att gravas upp
och flyttas vid behov. Marken kommer att saneras till
Kanslig anvandning.

Gang- och cykelvagen som passerar utmed 5:10
inforlivas i gardsmiljon men passage for GC-trafik
mojliggors.

Befintliga ledningar inom planomradet kan behova
flyttas for att mojliggora ny bebyggelse. Befintliga
servitut kan da behova dodas och nya rattigheter far

upprattas.
Ovriga delar av Ohnbackens gron-/fornlamningsomrade paverkas
kommunens minimalt. En viss skuggning kommer att ske under

exploateringsfastighet | tidiga morgnar sommartid. Slitaget pa gronomradet
Bro 5:10 som gransar | kan komma att 6ka da de boende inom planomradet
till planomradet kan antas nyttja platsen for sin utevistelse och
rekreation i hogre grad an vad den nyttjats tidigare.
Fornomradet kan dock utvecklas positivt tack vare ett
Okat anvandande och darmed 6ka Bollnasbornas
forstaelse for utvecklingen av staden och dess historia.
Den viktiga kopplingen till vattnet bibehalls.

Nygatan paverkas pa sa satt att en ny utfart anlaggs.
Laget for utfarten dverensstammer med gallande plan.
Samrad kring anlaggandet av utfarten ska ske med
kommunens trafikavdelning.

Frej 5 For fastigheterna Frej 5 innebdr ett plangenomfdrande
att de far en granne i soder dar bebyggelsen domineras
av en 7 vaningar hdg byggnad. Fastigheterna kommer
delvis att skuggas av nybyggnation runt mitten av
dagen. Morgon- och kvallssol paverkas mindre.




Vegetationen och hojdlaget pa Ohnbacken skuggar for
kvélls- och eftermiddagssolen under stora delar av
vinterhalvaret. De sédra delarna av Frej 5 och 6 har
idag uppvuxen vegetation mot sdder och de delar av
tradgardarna som vetter darat ar darfor skuggade en
stor del av dygnet redan i dagsléget.

Om Bolln&s Bostader uppfor ett plank alternativt
bygger en carport mot norr pa sin fastighet kommer
inte trafiken inom planomradet att stéra grannarna.

Frej 6

Samma forhallanden som pa Frej 5 foreligger.

30 (32)



31 (32)

6. GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Detaljplanen handlaggs med utokat forfarande da hogre byggnader och centrala
lagen ofta innebar betydande intresse fran allmanheten.

Genomforandetiden ar 5 ar fran det att detaljplanen vunnit Laga Kraft.

Bollnas Bostader ansvarar i sin helhet for att initiera och genomféra
detaljplanen.

Beslut om samrad januari 2021
Samrad mars 2021
Beslut om nytt samrad ~ mars 2022
Granskning juni 2022
Antagande oktober 2022

Fastighetsfragor

For ett plangenomférande kommer en fastighetsreglering att kréavas dar mark
overfors fran Bro 5:10 till Bro 5:31.

Nagot exploateringsavtal mellan Bollnas Bostader och kommunen kommer inte
att tecknas.

Inom planomradet finns en ledningsratt till forman for Skanova (Televerket)
(21-92:302.1) som belastar Bro 5:10 och 5:31. Det finns tva servitut som
belastar Bro 5:31 (Ett for Bollnas Energi fjarrvarmeledning 2183I1M-10/21045.1
och ett for kommunens VA-ledning 2183IM-10/21049.1). Utdver det finns en
Avtalsnyttjanderatt for markundersokning till forman for SPI
Miljosaneringsfond AB som belastar Bro 5:31 (Akt 99-2730).

Ledningar som behover flyttas med anledning av ny bebyggelse kommer att
fastlaggas med servitut i sina nya lagen.

Auvtal och servitut avseende ledningslagen kan komma att upphédvas inom
planomradet beroende pa hur de paverkas av byggnation inom omradet.

Ekonomiska fragor

Planlaggningen bekostas av Bollnds Bostader. En privat konsult har anlitats for
upprattande av planhandlingarna.

Ett avtal har upprattats med Bollnds kommun om den formella hanteringen av
detaljplanen.

Bollnas Bostader initierar och bekostar alla atgarder som kravs for ett
plangenomforande. Det innefattar &ven kostnader for projektering och
genomforande av nya ledningslagen samt infart till planomradet.

Tekniska fragor

De tekniska utredningar samt den dokumentation och kontroll som kan krévas
for detaljplanens genomférande initieras och bekostas av fastighetségaren.
Infor bygglov kommer ytterligare fororeningar i marken att behdva saneras,
beroende pa hur planomradet kommer att utnyttjas avseende parkeringsytor och
ytor for utevistelse.

Nya lagen for flyttade ledningar projekteras av respektive ledningségare.
Ombyggnaden for utfarten mot Nygatan projekteras och utfors i samrad med
kommunens trafikavdelning.
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