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har ingen rdttsverkan. Planen upprdttas enligt reglerna i
plan- och bygglagen 2010:900.
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1. Planens syfte

Syftet med detaljplanen &r att prova forutséittningarna for
bostider pa del av fastigheten. Utifran gjorda inventeringar i
omrédet s finns bevarandevirde i naturmarken och for
djurlivet, exempelvis har det hittats fladdermoss 1 omréadet.
Plankartans utlagda naturmark och parkmark ar utifran dessa
inventeringar. Den planerade bostadsbebyggelsen ska anpassas
till terrangforhallandena och siktlinjer mot havet. Udden och
straket som ligger intill omrédet for bostéder foreslés
markanviandningen parkmark for allménhetens tillgéng till
vattnet och for védxt- och djurlivet bevarande.

2. Planens huvuddrag

Planen mojliggoér byggnation av bostadsbebyggelse.
Planforslaget ska vara hallbart och flexibelt och mdjliggor for
flera olika typer av bebyggelse. Detta for att kunna anpassas
dven till framtida efterfrdgan pa bostéder och att detaljplanen
ska halla langre 6ver tid. Planomradet ligger vid ett viktigt
geografiskt strak dar kommunen tillsammans med fler
intressenter arbetar for att forstarka linken mellan Harnosands
centrum och Silstens naturomrade. Inom detta omrade pagar fler
detaljplaneprocesser parallellt med detta planforslag. Udden
invid bostadsomradet ska vidare vara ett attraktivt gronomrade
som ska vara tillgéngligt for allmdnheten och for ndrboende i
omradet. Straket vid vattnet ska mojliggora for gang- och cykel
for allménheten.

Detaljplanen hanteras med ett standardforfarande.
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3. Plandata
Lage

Planomradet ar beldget drygt 1,5 kilometer nordost om
Hérnosands centrum, strax vister om Sélstens badplats.

Areal och markagoforhallanden
Planomradet omfattar 3,9 hektar (39 703 m?). Se figur 1.

Markégare ir en privat fastighetségare.

copyright Harnésand kommun.

4. Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

I gdllande 6versiktsplan, antagen av kommunfullméktige den 30
maj 2011 och aktualitetsforklarad april 2016, redovisas omradet
som utvecklingsomrade for bostdder samt titortsbebyggelse.
Samhallsforvaltningen bedomer att planforslaget stimmer
overens med oversiktsplanen.
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7| T Tatortsbebyggelse

¢ Utvecklingsomraden

UB Bostader

Figur 2. Op 2011 - Bild fran karta Mark- och vattenanvéndning

Riksintresse

Planomradet omfattas inte av nagot riksintresse.

Kulturmiljo

Intill planomrédet ligger f.d. Herndverken som redovisas som
omrade med stort kulturvirde.

Se gron ring 1 bilden nedan, figur 3.
/ 2:;2

copyright Hadrnésand kommun.

Detaljplan

Gillande detaljplan for aktuellt planomrade anger
industriandamal. Detaljplanen faststélldes 1970-12-15 och
genomforandetiden har gétt ut. Se bild nedan, figur 4.

7 av (97)



streckad linje &r planomradet.

copyright Harnésand kommun.

Tomtindelning ar sedan tidigare upphéivd for planomradet.

Del av planomradet ligger inom det generella
strandskyddsomréadet pa 100 meter. Strandskyddet dr upphévt i
géllande detaljplan men nér nu en ny detaljplan ska arbetas fram
sé intrdder strandskyddet och maste darfor provas igen.

Ansokan om planbesked inkom frén fastighetsdgaren 2018-12-
18. Onskemalet fran sokande var att mojliggdra for bostadshus
och rekreationsomrade vid Sélstens udde. For en del av omradet
var Oonskan &ven att mojliggora for ett mindre flerfamiljshus.
Beslut om planbesked togs med stod av delegationsordningen
for Samhallsndmnden i Harnosands kommun. Plan- och
bygglagen (PBL) 5 kap. 2 och 5 § den 18 januari 2019.
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Ett program har inte uppréttats for planomradet. Hirnosands
oversiktsplan anger omradet som utvecklingsomrade for
bostdder samt tatortsbebyggelse, vilket gar i linje med
planforslagets syfte.

Beslut om samrad togs med stdd av delegationsordningen for
Samhillsnimnden i Harndsands kommun. Plan- och bygglagen
(PBL) 5 kap. 2 och 5 § den 27 september 2021.

. Forenligt med 3, 4 och 5:e kapitlet
Miljobalken

En miljobeddmning har genomforts och bifogas handlingarna.
Plangenomftrandet beddms inte medfora en betydande inverkan
pa miljon, hélsan eller pa hushéllningen med mark, vatten eller
andra resurser, dvs. allmidnna intressen enligt 3 och 4 kap i
Miljobalken. Nagon miljokonsekvensbeskrivning har dérfor inte
upprattats

Vid planering ska miljokvalitetsnormer (MKN) enligt
miljobalkens 5 kapitel sékerstillas. Hirnosands kommun
omfattas av MKN for utomhusluft och for vattenférekomster.

Enligt VISS (VISS — Vatten Informations System Sverige)
beddéms Vattenforekomsten Alandsfjirden ha en mattlig
ekologisk status men uppnar ¢j god kemisk status da halterna av
TBT, kvicksilver, PAH och bly 6verskrids. Miljoproblemen
bedoms hérrora fran overgddning och syrefattiga forhallanden
samt fran miljogifter och fororenade sediment, framst orsakade
av paverkan fran langvéga luftburna féroreningar, globala
atmosfériska utsliapp fran tung industri och férbranning av
stenkol.
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I centrala Harndsand, Nybrogatan, mits MKN for luft.
Nybrogatan &r hart belastad av biltrafik och métningar visar inte
att MKN for luft 6verskrids. Ett genomforande av planforslaget
beddms inte pdverka MKN for luft och inte heller for vatten pa
ett negativt sétt.

. Barnkonventionen (SFS 2018:1197)

Barnkonventionen blev svensk lag 1 januari 2020 och ska
darmed inforlivas i samhallsplaneringen.

Konventionen syftar till att sidkerstilla alla barns méinskliga
rittigheter. Lagen innebdr att for varje beslut som far patagliga,
direkta eller indirekta konsekvenser for barn ska en beddmning
av vad som &r barns bésta goras (art. 3). Om det finns mer &n ett
alternativ ska den l6sning viljas som bast tillgodoser barns
bista. Bedomningen av vad som &r barns bésta ska baseras pa
bland annat beprovad erfarenhet, forskning och nationella
riktlinjer, men dven pé barns egna asikter.

Barnkonventionen innefattar 4ven krav pé barns delaktighet och
inflytande i de beslut som far konsekvenser for barn (art. 12)
samt krav pd att inga barn far diskrimineras pa grund av t ex
funktionshinder eller sprakkunskaper (art. 2). Darutover har
barn, enligt barnkonventionen, dven ritt till bland annat goda
forutsattningar for en optimal utveckling, en trygg och siker
uppvéxt, utbildning samt rétt till vila och lek.

Ett genomforande av planforslaget, att mojliggora for bostader,
beddms inte fa patagliga, direkta eller indirekta konsekvenser
for barn. Planforslaget foreslar park inom omradet for bostader
och for omradet udden som mojliggor for lek samt att i
planomrédets véstra del s& behalls en del av naturmarken.
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7. Planomradets forutsattningar

Historik

Del av fastigheten Motorn 1, dér befintlig tegelbyggnad stér
idag, sa har det funnits byggnader troligtvis pa plats sedan slutet
av 1800-talet. I kommunens &dldsta detaljplan, fran ar 1917, finns
byggnader i plankartan och det star mekanisk verkstad och varv
over omradet. Se figur 5.

Ar 1946 kopte ASEA kopte anlidggningen och bérjade med
trucktillverkning. Ar 1996 &vergick ASEA till Kalmar
industries.

z. A

Figur 5. Planomréadet i detaljplanen fran 1917. Markerat omrade
visar ungeférligt planomrade.

Pé plankartan, inom det inringade omradet syns ett bostadshus

och tva andra byggnader. En vég finns dven pa plankartan som
gar fran planomradets nordvéstra sida och igenom planomradet
upp till Brunnshusgatan.

Pa ortofoton fran ar 1958-1960 finns 6ppen mark, en del
skogsmark samt nagra byggnader. En lingre byggnad, typ
forradsbyggnad, ligger diar Brunnshusgatan ligger idag.
Se figur 6.
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AW E 2 N £ £ ;.' * Pl -
Figur 6. Planomradet pa ortofoto fran &r 1958/60. Markerat omrade
visar ungeférligt planomrade. copyright Harnésand kommun.

Pé ortofoton frén ar 1972—73 &r den lidngre forrddsbyggnaden
och de andra byggnaderna borta. Se figur 7.

Figur 7. Planomradet pa ortofoto fran ar 1972—73. Markerat
omrade visar ungefarligt planomrade.

copyright Harnésand kommun.

Platsen for planomradet har aldrig varit bebyggd utan kan ha
anvénts for jord-/lantbruk och dérefter pa senare tid overgatt till
Oppen mark/skogsomrade.
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Markomradet &r idag ett obebyggt omrade och sluttar i syd-
nordlig riktning med en hdjdskillnad pa cirka 10 hdjdmeter.
Terrdngen sluttar fran Sélstensgrand mot havet diar marken
planar ut. Ldngs med vattenomradet finns idag en mindre
gangvig.

En oversiktlig naturinventering har gjorts av
Samhéllsforvaltningen under juli- och augusti 2020. En
Naturvidrdesbeddmning har tagits fram med hjélp av konsult
efter samradet, under februari 2022 (PM Naturviardesbeddmning
— Sélstensudde).

En mindre stenmur finns 6ster om omrade NATUR, invid
omrade B, tomt B3. Eventuellt skyddsvarde och mdjliga
kompensationsédtgirder for denna kommer att utredas infor
anldggande av tomt B3.

Figur 8. Stenmur i omradet.

Redovisade omraden i figur 9 (norra delen, vdstra delen och
centrala delen) beskrivs bade i den dversiktliga
naturinventeringen som utférdes 2020 och
naturviardesbedomningen 2022,
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Centrala delen

Solitdr tall

Vastra delen

m ; Pa, AN

Figur 9. Bild frén PM Naturvérdesbeddémning (Tyréns 2022) éver de
inventerade omradena som har ett "visst naturvérde”. Den solitéra tallen kan
ses som ett vdrmeelement (grén ikon).

Klassning och rekommendationer i naturviardesbedomningen
baserar sig pa bedomningsgrunderna i naturviardesinventering
(NVI) enligt svensk standard (SS 199000:2014), men foljer inte
inventeringsmetodiken da arstiden inte mdjliggjorde detta.
Klassningarna av konsulten har gjorts utifran underlag fran
Hérnosands kommun och ett féltbesok under februari och ér
diarmed preliminéra. Enligt standarden delas naturvirdena in i
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fyra olika klasser vilka beskrivs i tabell 10 hér nedan.

Naturvardesklass Beskrivning

Naturvardesklass 1 Miljoer av higsta bevarandevarde med naturliga processer, manga vardefulla
strukturer och naturvardsarter. Varje enskilt omrade ar av sarskild betydelse
Hogsta naturvarde for att uppratthalla biologisk mangfald pa nationell eller global niva.

Bevarandevarda miljéer med ett flertal patagliga biotopkvaliteter och ett
patagligt artvarde. Varje enskilt omrade ar av sarskild betydelse for att
uppratthalla biologisk mangfald pa regional eller nationell niva.

Naturvardesklass 3 Miljéer med inslag av naturliga processer och strukturer samt av
naturvardsarter. Det ar av sarskild betydelse att dessa omradens ekologiska

Patagligt naturvarde kvalitet uppratthalls eller forbattras.

Naturvardesklass 4 Omraden som paverkats av negativ mansklig aktivitet men dar det trots allt
finns biotopkvaliteter eller arter av viss positiv betydelse for biclogisk

Visst naturvarde mangfald. Det ar av betydelse att dessa omradens ekologiska kvalitet
uppratthalls eller férbattras.

(endast vid tillagg)

Tabell 10. Naturvdrdesklasser enligt SS 199000:2014
Fran PM Naturvdrdesbedémning - Sélstensudde

Ett objekt som klassas med nadgon av naturvéirdesklasserna enligt
tabellen utgor ett naturvirdesobjekt.

I f6ljande avsnitt aterges beddmningen och rekommendationen
som framkom fran den &versiktliga naturinventeringen och
naturviardesbedomningen.

Inom naturomradets norra del nirmast havet, i anslutning till
ging- och cykelvigen dir numera Harndleden gér, véixer en del
dldre bjorkar och sdlgar. Lidngs med strandkanten Osterut finns
dldre sélg och dérefter blir omradet mer slydominerat med
enstaka dldre sidlgar. Sdlg dr en viktig art som ménga andra arter
ar beroende av, bland annat ger den tidig blomning som erbjuder
foda tidigt pa varen.

Langs den sodra kanten av gang- och cykelleden stér en rad med
dldre bjorkar tillsammans med enstaka ronnar och sélgar. Flera
av bjorkarnas grenar dr déda och det finns spar av
bjorksplintborre vilket indikerar pa4 déende/ddda trad. Bjorkticka
samt fnoskticka noterades pa bjorkarna och en vedsvamp pa en
dldre ronn.

Béda undersokningarna anger att det inom denna del av
planomradet finns ett bevarandevirde (klass 4 enligt tabell 10) i
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vissa dldre 16vtrdd och dven att ersitta dessa med nya nér de blir
for gamla. Trdden omsluter gdng- och cykelvidgen mellan
Salstensbadet och Harndverken, bidrar till en variation i omradet
och bedoms ha ett virde for den biologiska mangfalden. For
faglar, fladdermoss och insekter bidrar traden till livsmiljo, foda,
skydd och som spridningsvég. Det skogskladda omradet 1dngs
stranden gynnar fladdermdss som ror sig langst vattnet. Narmast
Sélstensbadet vixer en storre tall som ar vérd att bevara. Den ar
i fint skick dé den fatt vixa 6ppet och fritt fran andra
konkurrerande tréd.

Aven omradets vistra del har klassats till att ha ett visst
naturvirde (klass 4 enligt standarden). Aldre, solexponerade
16vtrad, varav vissa dr haltrad, gamla torrakor (dldre doda trad)
ar vardefulla element som kan fungera som livsmiljé och
erbjuda foda och skydd for figlar, fladdermdss och insekter.
Bland de dldre 16vtraden véxer en hel del yngre 16vtrad av asp,
sdlg och graal. Genom omradet gar en dldre stig som numera
anvinds av frdmst radjur och som jaktmarker for fladdermdss.
De rekommenderas att bevaras och naturomradet i dvrigt bor
lamnas ordrt for att gynna den biologiska mangfalden.

Omradets centrala del, nirmast bostadsomradet Slédggan
bedoms i nuldget ha ett 1agt naturvirde, forutom den fristdende
tallen som ses som ett virdeelement. Markskiktet bestér till
storsta delen av en variation av olika karlvéxter vilka vixer i de
Oppna delarna. Naturmarken har enligt dldre flygbilder tidigare
varit mer 0ppen och skdtts som en park. Det kan man se dé det
véxer spridda dldre bjorkar med inslag av rosenbuskar inom
omradet.

Sedan samradet sa har planomradet utdkas och omfattar nu dven
udden och gang- och cykelstraket som ligger intill den utlagda
kvartersmarken for bostéder.

I samband med den 6versiktliga naturinventeringen som gjordes
2020 genomfordes dven en fladdermusinventering av hela
gronomrédet. Detta d& fladdermossen i Sverige dr skyddade av
artskyddsforordningen (fjarde paragrafen) och i vissa fall av
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jaktlagstiftningen (3 paragrafen i jaktlagen). Fladdermdssen &r
dven skyddade av den europeiska konventionen Eurobats.
Konventionen omfattar 4ven skydd av fladdermdssens boplatser
och viktigaste jaktrevir (nyckelbiotoper).

Inventeringen genomfordes under tre natter i augusti 2020 av
Samhaéllsforvaltningens egen personal.

Inventeringen genomfordes med Pettersson ultrasound detector
D 500X och detektorerna placerades ut runt om i gronomradet
narmast Harnoverken, Harné Marina och bostadsomradet
Slaggan 2. Resultatet fran inventeringen visade att det aktivt
flyger tva olika fladdermusarter inom omradet, Nordfladdermus
och Myotis.

Utifran inventeringsresultaten bedomde Samhallsforvaltningen
att omradet for planerat bostadsbyggande behdvde minskas i
omfattning och de delar som omfattade naturomradet i vést inte
kunde bebyggas. Utdver detta papekades dven att ytterligare en
viktig atgérd for att bevara fladdermossen i naturomradet, utover
att spara den éldre 16vvegetationen, &r att undvika att
direktbelysa naturomréadet. Detta d& fladdermoss ar nattaktiva
och kan inte dverleva pa platser med stark belysning. Detta bor
dven beaktas vid kommande byggnationer inom det planerade
bostadsomradet.

Utifran ovanstaende resultat och resonemang rekommenderade
Samhéllsforvaltningen att en fordjupad fladdersmusinventering
skulle genomforas av aktuellt omrade av en tredje part for att
analysera resultaten frdn den dversiktliga inventeringen
ytterligare.

En fordjupad fladdermusinventering genomfordes av Johan
Ekl16f, fladdermusforskare, Nattbakka Natur
(www.nattbakka.com) 2021-05-19.

Uppdraget var att utifran resultaten fran den dversiktliga
inventeringen och planerad markanvéndning inom planomradet
bedoma paverkan pa fladdermusfaunan samt forslag pa
kompensationsédtgirder. Tidigare inverterat material anvéndes i
den férdjupade inventeringen. Bedomning av pdaverkan pd
fladdermusfaunan samt forslag pd kompensationsdtgdrder i
samband med planldggning av Sdlstensudde, Hirnosands
kommun och en sammanfattning redovisas nedan.
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I omradet ndrmast Harnéverken och Hirn6 Marina (vistra
delen) véxer det gran, édldre sdlg- och asptriad och det finns &dven
torrakor. Dessa forekomster dr gynnsamma for den biologiska
mangfalden och insektsproduktion, vilket ocksa skapar en bra
miljo for jagande fladdermdss. En éldre stig 16per ocksé genom
omradet, sannolikt ldmplig for fladdermdss vid {forflyttning.

I stora delar av planomradet, sérskilt i riktning mot
bostadsomradet Sliggan 2, ir marken delvis 6ppen och delvis
slybevuxen. Hér finns dock enstaka, dldre bjorkar men ur
fladdermussynpunkt dr omradet av mindre véirde.

Nirmast vattnet, langs gang- och cykelvdgen, véxer en del
dldre bjork och sélg. Dessa fungerar som skydd vid forflyttning
och gynnar fladderméss som ror sig ldngs vattnet.

Den fordjupade fladdermusinventeringen bedomer planomradet
som geografiskt litet — en koloni nordfladdermdss ror sig
normalt Gver ett 30 ganger sa stort omrade. De Oppna partierna i
omradet anvinds troligen inte av jagande fladdermdss och
bebyggelse skulle dirfor inte paverka fladdermusfaunan i nagon
allt for stor utstrackning, inte pa regional niva. Enstaka individer
kan ha planomradets kantzoner som jaktmark. Hir menas
utformningen av planomradet som var i samrad.
Planomradesgrinsen var da vid kvartersmark nirmast gang- och
cykelstraket invid vattnet. Sjdlva udden och géng- och
cykelstraket var d& inte med i planforslaget.
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De idldre trdd som
finns véster om
planomrédet (se figur
11) kan vara av vikt
for fladdermdssen,
sérskilt for mer
ljuskénsliga arter.
Omradet ligger dven
néra kusten vilket 6kar
vérdet for fladdermoss
eftersom de sannolikt
ror sig langs vattnet.
De skyddade raderna
av trad utgor perfekta
ledlinjer, bidrar till
insektsproduktion
samt ger 14 och
skugga. Storsta risken
for fladdermusfaunan
ar att vattenlinjen och

de mest kustnédra Rty e
delarna péverkas av Figur 11. Bild fran PM Utredning fladderméss

o

bebyggelse direkt eller indirekt. Indirekt paverkan &r i detta fall
framfor allt belysning men ocksé buller och minskad
insektsproduktion p.g.a. mer hirdgjord yta pa bekostnad av
gronstruktur. Den samlade bedomningen ér dock att om
lampliga kompensationsétgérder vidtas kan dven planomradets
véstra delar bebyggas.

Se vidare atgirdsforslag och kompensationsatgirder pa sidan
41-42.

Geotekniska forhallanden

Bostadsomrddet
En oversiktlig geoteknisk undersdkning har gjorts for omradet,
nedan beskrivs en sammanfattning av resultatet;

Berg i dagen har inte patréffats inom omradet och jordens
ytlager bestér av fyllning. Méktigheten pa jordlagren har
uppméitts i undersokta punkter till 0,3—0,6 meter. I tva punkter
for den vistra och sddra delen varierar méktigheten mellan 0,8
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meter respektive 1,0 meter. De 6versta 2—4 decimetrarna av
fyllningen utgors av sand eller grusig sand som dr humushaltig.
Under dessa bestar fyllningen av grusig eller grusig siltig sand.
Fyllningen vilar inom storre delen av omradet pa morén av
grusig sandig siltig typ. 1,5-2,5 meter under markytan finns
mycket fast lagrad morén. Stopp har noterats 5,0 meter under
markytan i nordostra delen av omradet.

I nordéstra delen av omradet mellanlagras fyllningen och
mordnen av siltig lera och lerig silt med en uppmétt méktighet
om maximalt 1,0 meter i undersékta punkter.
Sonderingsmotstandet och vattenkvoterna indikerar att leran &r
av torrskorpekaraktir. Bedomningen 4r att lera kan upptridda
norr om aktuellt omrade och att leran blir 16sare ner mot
Alandsfjirden. Se vidare bilaga MUR Geo- och miljtekniska
undersokningar (2017).

Efter samradet har det utforts mer geotekniska undersokningar i
omradet, for bostadsomradet och omradets lokalgata.

Omrade A

Marken vid fastigheterna bestar till stor del av morin, likt
jordartkartan, med ett ytskikt av humus haltig fyllning av grus
och sand. Enligt tidigare undersdkningar finns ett lerlager i
nordvistra delen med méktighet pé ca 1m, vilket dven
kompletterande undersokningar visar. Detta paverkar
fastigheterna A4-A6.

Fastigheterna A1-A3

All ytligt forekommande mullhaltig jord, organiskt material och
vegetation eller fyllningsmaterial skall bortschaktas i laget for
planerad grundlédggning. Grundlédggning ska ske frostfritt i
naturligt lagrad morén.

Fastigheterna A4

Pé fastighetens nordvéstra del forekommer tunna skikt av silt
och lera ovanpa den sandiga siltiga morénen. Dirav
rekommenderas utskiftning av silt- och lerskikt under
grundldggning av plattan. Grundldggning ska ske frostfritt pa
fyllning och morén.
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Fastigheterna A5-A6

Pé fastigheten forekommer skikt av siltig lera ovanpa den
sandiga siltmorénen. Dédrav rekommenderas utskiftning av
lerlager under grundléggning av plattan. Grundldggning ska dé
ske frostfritt pa fyllning och morin

Se vidare PM Projekteringsunderlag/Geoteknik, Sélstens udde
Fastigheter A, 2022-01-20.

a

Figur 12. lllustrationsbild 6ver omréadet
Westerlinds fastigheter AB

Omrdde B och C

Marken vid fastigheterna bestar till stor del av morén likt
jordartkartan med ett ytskikt av humushaltig fyllning av grus
och sand. Enligt tidigare undersokningar finns ett lerlager i
nordvéstra delen, vilket dven utférda undersokningar visar.
Detta paverkar fastigheten C6.

Fastigheterna B1-B5, samt C1-C4

All ytligt forekommande mullhaltig jord, organiskt material och
vegetation eller ”déligt” fyllningsmaterial skall bortschaktas i
laget for planerad grundlidggning. Grundlaggning ska ske
frostfritt i naturligt lagrad morén.

Fastigheterna C5-C6

Inom fastighet C5 och C6 har skikt av silt, siltig lera samt
sulfidhaltig lera ner till ett djup pé 3,5 m under markytan hittats.
Inom dessa fastigheter kommer ytterligare geotekniska
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undersokningar kréivas for att faststélla lerskiktens utbredning.
Se vidare PM Projekteringsunderlag/Geoteknik, Sélstens udde
Fastigheter B + C, 2022-01-20.

a

Figur 12. lllustrationsbild éver omradet
Westerlinds fastigheter AB

Lokalgata inom omrddet och gc-vig mellan fastigheterna A6
och C6

Omradet for vdgarna bestar utav ett lager med humus haltig
fyllning av grus och sand som lagrats ovanpa den sandiga
siltmordnen, endast i nordvéstra hornet finns ett tunt skikt av
siltig lera mellan ytskiktet och morénen.

GC-vigen mellan fastighet A6 och C6 péaverkas ddremot av ler-
och siltlager med storre méktighet. Se vidare PM
Projekteringsunderlag/Geoteknik, Silstens udde Vagar, 2022-
01-20.

For omrdde udden och ge-strdk

De geotekniska forhallandena i omradet och forutséttningarna
antas for planerad GC-vig vara goda.

Vid fortsatt exploatering av udden mot havet far ingen
belastning ske ndrmare befintligt slantkron &n 3 m utan
foregaende geoteknisk utredning. Ténkbara atgérder kan vara
utflackning av slént for att uppna erforderlig sdkerhet.
Utflackning av slént kan antingen utforas genom att fylla ut
slanten med mer material eller sa kan man schakta bort befintligt
material for att fa en flackare sldnt. Utredning om vald atgird
ska goras i nésta skede. Se vidare PM Milj6teknisk
markundersokning infor ny detaljplan vid Sélstensudde (2021).
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Markbirigheten beddms god eller mycket god inom huvuddelen
av omradet och risk for stabilitetsproblem (skred) foreligger inte
med undantag for det omrade inom norddstra delen, déir lera har
patriffats. Markens stabilitetsforhallanden maste utredas
ndrmare innan omradet bebyggs eller belastas. Se vidare bilaga
MUR Geo- och miljétekniska undersékningar (2017).

Omrade A

Slinterna mot Alandsfjirden for fastigheterna A1-A4 beddms
vara stabila dven med planerad exploatering med grundlédggning
pa ytlig morén.

Vid utskiftning av silt och lerlagren med sédmre
hallfasthetsegenskaper som forekommer pa fastigheterna A5 och
A6 bedoms dven dessa som stabila.

Risk for ras och skred ér liten for fastigheterna. Néarliggande
konstruktioner och anldggningar dr belédgna pa sddant avstand att
geokonstruktionen inte paverkar deras stabilitet och
deformationer. Se vidare PM Projekteringsunderlag/Geoteknik,
Sélstens udde Fastigheter A, 2022-01-20.

Omrdde B och C

Risk for ras och skred ér liten. Nérliggande konstruktioner och
anldggningar dr beldgna pa sadant avstind att geokonstruktionen
inte paverkar deras stabilitet och deformationer.

Fastigheterna B1-B5 samt C1-C4 beddoms som stabila.

For fastighet C5 samt C6 kommer ytterligare geotekniska
undersokningar behovas for att faststélla lerskiktens utbredning
och for att avgora vilka atgarder som krévs for att uppna stabila
markforhéllanden i samband med eventuella utfyllnader samt
grundldggning.

Se vidare PM Projekteringsunderlag/Geoteknik, Silstens udde
Fastigheter B och C, 2022-01-20.

Séttningar

Utifran planerad markanvdndning samt radande forhallanden
beddms risken for skadliga sittningar som mycket liten.
(Enfamiljsbostadshus grundlagda med platta pa morén, vid
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behov efter utskiftning). Se vidare bilaga MUR Geo- och
miljotekniska undersdkningar (2017).

Omprdde A

Vidare underdkning av omréadet efter samradet har utforts.
Utifran planerad markanvdndning samt rddande forhallanden
beddms risken for skadliga sittningar som mycket liten.
(Enfamiljsbostadshus grundlagda med platta pa moréan, vid
behov efter utskiftning). Se vidare

PM Projekteringsunderlag/Geoteknik, Sélstens udde Fastigheter
A, 2022-01-20.

Omrdde B och C

Utifrén planerad markanvdndning samt rddande forhallanden
bedoms risken for skadliga séttningar inom B1-B5 och C1-C4
som mycket liten. (Enfamiljsbostadshus grundlagda med platta
pa morén.)

For C5 samt C6 aterstar utredningsbehov for att faststdlla vilket
grundldggningsatgirder som ar ldmpliga for att undvika skadliga
sattningar.

Lokalgata inom omrddet och gc-vig mellan fastigheterna A6
och C6

Risk for ras och skred dr liten. Nérliggande konstruktioner och
anlidggningar ér beldgna pé sddant avstand att geokonstruktionen
inte paverkar deras stabilitet och deformationer. Se vidare PM
Projekteringsunderlag/Geoteknik, Sélstens udde Végar, 2022-
01-20.

Morén har liten sittningsbendgenhet och bebyggelse i flera
véaningar kan uppforas utan risk for mérkbara séttningar. I
norddstra omradet dér lera har patriffats kan bebyggelse
medfora skadliga sattningar i leran. Se vidare bilaga MUR Geo-
och milj6tekniska undersékningar (2017).

Fér omrdde bostdder

Grundvatten

I 5 av 11 provtagningshal noterades vatten 0,4—1,5 meter under
markytan. Ovriga provtagningshél var torra. Beddmningen ir att

24 av (97)



vatten tidvis rinner fram i underkant av fyllningen, d.v.s. ovanpé
den tédtare underliggande morédnen. Detta géller speciellt efter
nederbord och snosméltning, se bilaga MUR Geo- och
miljotekniska undersdkningar (2017).

Grundvattenytan var vid andra undersokningstillfallet + 0,82
meter over havet i de nedre delarna av omradet (provror 19S01)
och +16,3 meter 6ver havet i de 6vre delarna av omradet (intill
gatan Sélsten, provror 17S01). Se bilaga PM Kompletterande
miljoteknisk undersdkning.

Ytterligare hydrogeologiska undersokningar har utforts av
omradet. Ett grundvattenrdr installerades i varje omrade och har
métts av vid ett tillfdlle.

I omrade A ligger grundvattennivan ca 1,2 meter under
markytan.

For omrade B och C ligger grundvattennivan ca 1,0 meter under
markytan.

PM Projekteringsunderlag/Geoteknik Sélstens udde -
Fastigheterna A, B och C, 2022-01-20.

For lokalgatan och gc-vigen mellan fastigheterna A6 och C6
ligger grundvattennivén ca 1 meter under markytan. Se vidare
PM Projekteringsunderlag/Geoteknik Salstens udde - Végar,
2022-01-20.

For udden och straket

Grundvattenror installerades i den véstra delen av
utfyllnadsomradet och invid gangvigen, se figur 13 hér nedan.
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Figur 13. Bild éver provtagningspunkter. Inringade punkter visar grundvattenrérens

placering.
Bild fran PM Miljéteknisk markundersdkning infér ny detaljplan vid Sélstensudde.

Grundvattenroren har avlist 2 ganger under perioden april — maj
2021.

I punkten SW2105 avlistes ldgsta uppmatta grundvattenniva till
+ 1,5 meter over havet och +1,7 meter 6ver havet som hogsta
uppmétta grundvattenniva under markniva.

I punkt SW2106 var det torrt vid ldgsta uppmaétta
grundvattenniva och -3,7 meter 6ver havet som hdgsta uppmétta
grundvattenniva under markniva.

I punkt SW2112 var lagsta uppmatta grundvattenniva -0,9 meter
over havet och

-0,9 meter 6ver havet som hogsta uppmatta grundvattenniva
under markniva.

Mark- och grundvattenféroreningar

Tidigare undersokningar i omrddet

Ett flertal undersdkningar och utredningar kopplat till mark- och
grundvattenfororeningar har under aren genomforts inom
ursprungsfastigheten Motorn 1. Undersokningarna har fraimst
riktats mot den tidigare industriella verksamheten inom
fastigheten, inte den del som idag &r aktuellt som nytt
planomréde for bostéder. se avsnitt 7 Historik.
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Inom planomradet har bade skrivbordsundersdkningar och
faltundersokningar av mark- och grundvatten genomforts vid
olika tidpunkter. I bilaga PM Parkmilj6 (2021-06-01) finns en
sammanstillning av tidigare gjorda undersdkningar i omréadet.
Se figur 14 hér nedan. Ytliga och djupare marklager har
undersokts, och analyserats bade genom samlingsprover samt

enskilda nivaer.
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Figur 14. Bild fran PM Parkmiljé (2021-06-01) som redovisar
lokalisering av provpunkter i undersékningen fran MIFO fas 2.

Svart = jordprovtagning
Bla&= jord- och grundvattenprovtagning
Grén= luftprovtagning

Mark

I de delar av planomradet dir bostadsbebyggelse planeras bestr
marken frimst av naturliga jordlager som till ytan bestar av
fyllnadsmaterial som innehaller nagot forhdjda halter PAH, bly
och kvicksilver. Haltnivderna indikerar inte pa nagon direkt
lokal kéllforekomst utan en forhdjd bakgrundsnivé av PAH éar
forviantad inom omrédet pa grund av en langvarig narliggande

industriell belastning av luftburna fororeningar. I jamforelse
med Naturvardsverkets riktviarden for Kénslig Markanvéndning

(KM) forekommer overskridanden i 3 av 5 undersokta

delomréden (se figur 15) och endast i den Gversta nivan (0-0,2
m). Halterna 6verskridande KM &r marginella och langt under
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riktvardet for MKM. Medelhalterna for samtliga delomraden
och nivaer ligger under riktviardena for KM.

Figur 15. Provtagningsomradet fran den miljétekniska
markundersékningen 2019.

Omraden med orange stjdrna &r de omraden dér
Naturvardsverkets riktvarden fér Kénslig Markanvéandning (KM)
Overskrids.

Den delen av planomréadet som utgdrs av udden (se figur 16)
bestér till stor del av fyllnadsmassor av oként ursprung. Inom
detta omréde har en tétare provtagning genomforts da risken for
mark- och grundvattenfororeningar bedoms vara storre hr.

I omradets Ostra del, &nden av utfyllnadsomradet enligt figur 16,
hittades hoga halter av PAH och metaller 6ver géllande
riktvirde for Mindre Kénslig Markanvéndning (MKM) pa ett
djup mellan 0,5 och 3 meter. De hogsta halterna ligger pa mellan
1-3 meters djup. I en punkt forekommer ett flertal andra
metaller samt PAH-L i halter 6verskridande riktvirdena for KM.
I samma omrade uppmaittes arsenik 6ver riktvardet for MKM pa
djupet 1,1-2,3 meter. I 3 provpunkter som 1ag vister respektive
Oster om de péatraffade fororeningarna patraffades inga forhojda
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halter av metaller eller PAH:er vilket kan indikera pé att
fororeningen till viss del har avgrénsats.

Provtagning inom den befintliga gang- och cykelvégen i
planomrédets norra del har ocksa genomforts. Inga halter
overstigande MKM detekterades i dessa punkter.

Figur 16. Bild éver provtagningspunkter fér markférorening och grundvattenrér,
Inringade punkter visar de provpunkter déar det finns 6verskridande vérden fér KM.
Bild fran PM Miljéteknisk markundersékning infér ny detaljplan vid Sélstensudde.

Grundvattnen

Grundvatten inom och utanfor planomradet har inom ramen for
de olika undersokningarna analyserats med avseende pa PAH,
metaller och klorerade alifater. Analysresultaten har jamforts
med referensvérden fran SGU:s klassindelning enligt
beddmningsgrunder for grundvatten, SPBI:s branschspecifika
riktvirden for grundvatten vid bensinstationer, Svenska
Livsmedelsverkets riktvirde for organiska dmnen i dricksvatten
och Holléndska riktvirden for grundvatten.

I delar av planomradet, som framst bestar av naturliga jordarter,
har hoga halter av kalium, magnesium, mangan och arsenik
pavisats, jaimfort mot SGU:s beddmningsgrunder for
grundvatten. Barium och molybden pétréffades i halter
overstigande det Hollédndska riktvirdet Target value. Samtliga
dmnen antas hirstamma frén berggrunden i omradet
(grasvacka). Arsenik, barium och molybden har &ven péatriffats i
industrimarken pé den véstra delen av fastigheten Motorn 1
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(utanfdr planomradet). Tidigare grundvattenanalyser inom
industriomradet véster om planomradet har dven pavisat
forekomster av trikloreten, tetrakloreten, nickel, bly och arsenik.
Dessa fororeningar har dock inte detekterats i
grundvattenproverna inom bostadsdelen av planomrédet vilket
tyder pd en mojlig vattendelare mellan industrimarken till
bostadsomrédet och ddrmed ingen spridning omradena emellan.

For udden och straket

Figur 16. Bild éver provtagningspunkter fér markférorening och grundvattenrér,
Inringade punkter visar grundvattenrérens placering.
Bild fran PM Miljéteknisk markundersékning infér ny detaljplan vid Sélstensudde.

De forhojda halterna av nickel och bens(a)pyren, som
detekterades i grundvattenproverna i utfyllnadsomradet, skulle
kunna komma fran forhojda halter i fyllnadsmassorna. Dock
patriffades vildigt f4 forhdjda halter i mark i ndrheten, vilket
snarare tyder pa att de férhdjda halterna i1 vattnet harror fran
nédrliggande industri. Att halterna adr ”mycket hoga” (klass 5)
betyder att grundvattnet ar starkt paverkat jamfort med
normalldge, dock ligger griansen for klass 5 ungefér i nivd med
vad som riknas som “otjénligt” for dricksvatten enligt
Livsmedelsverkets foreskrifter. Halterna bedéms vara
acceptabla da omradet ska nyttjas som parkmark. Se figur 16.

Markradon

Marken ér lagradonmark. Markradon i jordluften har inte
undersokts.
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Lénsstyrelsen har utfort en inventering av omradet varen 2019.

Det finns lite spridda spar efter dldre bebyggelse i form av en
husgrund, brunn, killare och stenmur men bedoms inte vara sa
gamla att de klassas som fornldmning. Risken beddms som liten
for att man hir skulle stota pa hittills okédnda fornldmningar som
inte dr synliga ovan mark; omradet har troligen inte ansetts
sarskilt lampligt for bebyggelse under forhistorisk och dldre
historisk tid. Det finns med andra ord inget som direkt tyder pa
att hir kan finnas fornldmningar.

Léansstyrelsen har dérfor, ur kulturmiljésynpunkt, inget att
invinda mot kommande detaljplan och kommer heller inte stilla
krav pa ytterligare arkeologisk utredning. En av
bebyggelseldmningarna, en stenmur vid omrédets norra grins
ned mot stranden, har ett kulturhistoriskt virde. Det vore darfor
onskvirt om denna mur kunde bevaras, sé att platsens historia
dnd4 kan avldsas dven i framtiden.

Om fornldmningar hittas i samband med markarbeten ska
arbetet omedelbart avbrytas och Linsstyrelsen underrittas, i
enlighet med kulturmiljolagen 2 kap 10§ andra stycket (SFS
1988:950).

Omradet dr idag obebyggt. Direkt Oster och soder om
planomrédet finns enfamiljshus. Sydvist om planomradet finns
ett flerfamiljshus i tre vaningar.

Négra verksamheter finns inte inom planomréadet. Pa resterande
del av fastigheten Motor 1 och Motorn 6, vister om
planomrédet, finns diverse léttare industriella verksamheter
lokaliserade, se figur 7 hir nedan. (nr.1) Ytterligare véster om
Motorn ligger Tobaksmonopolet (nr. 2), se figur 17 nedan. som
idag framst rymmer kontorsverksamheter och ett museum.
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Figur 17. Nr. 1 f.d. Hernéverken och nr 2, Tobaksmonopolet.
copyright Hdrn6sand kommun.

Tillgénglighet
Omrédet ar idag inte tillgdngligt med tanke pa att omradet bestar
av naturmark.

Kulturmiljé och gestaltning

En av bebyggelseldmningarna, en stenmur vid omradets norra
grans ned mot stranden, har ett kulturhistoriskt virde. Enligt
lansstyrelsen dr det onskviért att denna mur ska bevaras sé att
platsens historia kan avldsas dven i framtiden. Denna del ligger i
planforslaget i parkmark.
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I planomrédets nérhet finns ett dldre industriomrade, ett omrade
med stort kulturvérde. Det ar industribyggnader med f.d.
tobaksfabrik och mekanisk verkstad med rotter i Mekaniska
Werkstads AB i Harndsand som bildades 1871. Fyr finns pa
udden.

Platsen ger mojlighet for lek och rekreation i befintlig
naturmiljo. Stigar har uppmérksammats i omrédet som leder fran
Brunnshusgatan samt fran flerfamiljshuset och till gangstriket
vid havet.

Sélstens badplats ligger ca 250 meter fran planomradet.

For motion och rekreation i naturmiljo finns ca 1,3 km frén
planomrédet Sélstens naturomrade.

Inget vattenomréde finns inom planomridet men omrédet ligger
intill Alandsfjirden.

Vid planomrédets sodra grins gar Brunnshusgatans forlaingning
dar kommunen dr véghallare. En vig som &r
hastighetsbegrinsad till 50 km/h.

33 av (97)



En enskild vig gar vister om planomridet. Del av gatan gar i
planomrade.

Hérnésands hamn Badplats

e

b —— e
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& Ms
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Figur 18. Brunnshusgatans férlédngning &r en kommunal gata, visas i
kartan med bla linje. Fiskaregatan &r en enskild gata, visas i kartan
med grén linje.
copyright Harnésand kommun.

Brunnshusgatan och dess forlingning har en separat gang- och
cykelvég. Pa Fiskaregatan finns ingen separerad géng- och
cykelvig utan samsas med bilar pa gatan. Ut mot udden gér
végen over till att bli en mindre vdg som manga promenerar och
cyklar pa.

Tidigare trafikerades omradet av linje 58 och en busshéllplats
fanns pa Brunnshusgatan/Strengbergsgatan, ca 350 meter sdder
om planomradet. Busslinje 58 har nu dndrat nummer till 503 och
dven linjestrackningen har dndrats sedan planforslaget var pa
samrad. Tva nya hallplatser finns i planomradets nérhet,

Sélstens udde och Tobaksmonopolet. Se figur 19 nedan.
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Parkering

Det ér tillatet att parkera pd gata Sélsten. P4 udden norr och
nordvast om planomradet finns mojlighet att parkera.

Utfarter

Lings finns befintliga in- och utfarter. Dessa dr avsedda for de
bostadsfastigheter som finns ldngs gatan.

Varumottagning

Ingen form av varumottagning sker till och fran omradet idag.

Storningar

Buller och vibrationer

En intern bullerberdkning har utforts baserat pa insamlad
mitdata av motorfordon under perioden 2020-09-11 till 2020 -
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09-17. Antalet fordon/dygn uppmidttes till 745 stycken och
andelen tunga fordon var 7,8 %.

En enklare bullerberdkning har genomforts och den visar att
utifran dagens trafikméngd s& uppgar bullret fran
Brunnshusgatan som mest till 44 dBA ekvivalent ljudnivé och
63 dBA maximal ljudniva vid fasad.

Berédkningen av trafikbuller visar att en god ljudniva kan uppnas
1 omradet.

Forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS
2015:216) foreskriver att den ekvivalenta ljudnivén vid
bostadens fasad inte bor verskrida 60 dB(A). Om detta
overskrids ska trafikbuller hanteras i detaljplanen. Gransvérdet
vid en bostad som ar max 35 kvadratmeter dr 65 dB(A). Vid en
uteplats i anslutning till byggnaden bor ekvivalent ljudniva inte
overskrida 50 dB(A) och maximal ljudniva inte ligga hogre &n
70 dB(A).

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for
vatten och avlopp. En allmén vatten- och avloppsledning ar
forlagd i Brunnshusgatans forldngning som korsar planomrédet i
nord-sydlig riktning och som sedan gar vidare invid vattnet.

I planomrédets nérhet finns tvd brandposter om brand uppstar.

Idag infiltreras nederborden i marklagren och eventuell
uppkommen ytavrinning rinner direkt till recipient.

Vid exploatering av ett gronomrade fordndras kraftigt
dagvattnets avrinningsmonster. Det blir plotsliga flodestoppar
som kan orsaka erosionsskador och dversvimningar.

En oversiktlig dagvattenutredning har gjorts for omradet, se
bilaga PM Oversiktlig dagvattenutredning (2021-05-31).

Ett genomforande av planforslaget innebér att andelen hardgjord
yta 0kar och andelen gronytor minskar vilket resulterar i en 6kad
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dagvattenhantering fran 60 till 280 1/s vid ett 5-ars regn, 80 I/s
till 350 1/s vid ett 10-ars regn och 170 1/s vid ett 100-ars regn.

Forklaring

[ Planomrlde 210525
—+ Avrinning_F4

Fifidesriktning 100-8rs
N

L1
| _H
= w

Figur 20. Flédesriktning innan exploatering vid ett
100-ars regn med en varighet pa sex timmar.
Structor Norr AB

I utredningen har skyfallskarteringen 6ver Harndsand anvénts
som underlag (fran 2020). Majoriteten av avrinningsomradet vid
ett skyfall sker i nordlig riktning, da den fo6ljer topografin i
omradets lagpunkt. Risk for stdende vatten foreligger i
planomrédets sydvistra del, se figur 20.

Firklaring
[ Panomride 210525
Maxdjup 100-Ars regn
0-0,3m
0,3-0.5 m
W 05L5m
Y Bl 1535m

Figur 21. Resultt fréan skyf//skarteringen. Orange

markering visar lagpunkten i omradet sydvéstra del.
Structor Norr AB

37 av (97)



En utredning om hur dagvattenhanteringen ska ske for
lokalgatan har tagits fram efter samradet. Forslag pa atgérder
under rubriken dagvatten, sidan 69. Det finns i utredningen dven
forslag pa omraden for snoupplag. Se vidare Dagvattenhantering
Gata — Sélstens udde Harnosand, 2021-12-10.

HEMAB har en reservpanna for fjdrrvirme inom véstra delen av
planomréadet (omréade E i planforslaget). Mojlighet till
fjarrvirmeanslutning finns till planomrédet.

Det finns markforlagd el i omradets narhet som kan anslutas till
omradet. Opto finns i planomradets nirhet och kan anslutas till
omradet.

Mojlighet att ansluta for tele finns for omradet.

Avfall hanteras via befintligt system for avfallshdmtning.
Atervinningsstation finns vid Fiskaregatan samt vid Skyttevigen
invid Hogsléttens idrottsomrade.

8. Planforslaget

I nuldget bedoms det finnas vissa naturvirden i omradet
kopplade till dldre 16vtrad och omréadets funktion for faglar och
fladdermoss. For att kunna gora en helt korrekt bedomning om
omradets naturvédrden, behdver faltbesok ske under perioden 15
maj — 31 oktober i detta omrade. Den norra och den vistra delen
beddms preliminért ha virden som motsvarar klass 4 enligt
NVI-standarden. I 6vrigt bedomdes omréadet endast ha 14ga
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naturvérden. Ytterligare virden for faglar, insekter, grod- och
kréldjur bedoms kunna finnas i omradet.

Rekommendationer utifran det kunskapsldge som finns ir att de
kénda vérdena bevaras i sé stor utstrickning som mdjligt, att
dldre 10vtrad ldmnas kvar. Om det inte &r mojligt bor
aterplantering ske med samma tridslag i ndromradet. Eftersom
identifierade vérden &r viktiga for faglar och fladdermdss, bor
avverkning inte ske under faglars hickningsperiod, att
fruktbarande trdd och buskar anvénds vid nyplantering, samt att
héltrad bevaras. Anpassning av utomhusbelysning nattetid for
att minska storning av fladdermdss &r nagot som tas upp i
tidigare underlag. Genom att ha sléckt nattetid eller anvédnda sig
av lagt placerade lampor med liten spridning av ljus och som
styrs med rorelsesensorer, minskar de negativa effekterna pa
nattaktiva fladdermdss och insekter.

Gronomrédet i den vistra delen rekommenderas att rojas i de
centrala delarna. Pa sa vis fristills [ovtrdden och blir solbelysta.
Brynmiljéerna med buskar bor dock bevaras.

I den norra delen bor traden ndrmast strandlinjen sparas.
Fladdermdssen ror sig troligen lédngs vattnet och trdden fungerar
déa som skydd och erbjuder foda. Genom att lata trdden std kvar
bibehélls omradets potential som spridningskorridor ldngs
vattnet.

Den fristaende tallen i centrala delen boér, likt vad som foreslas
i den Gversiktliga naturinventeringen, bevaras. I planforslaget
finns angivet att marklov krévs for fillning a trdd (a3). Detta for
att sdkerstélla att det endast far tas ned om det &r sjukt eller
utgdr en risk.

Trad som avverkas rekommenderas att liggas upp i en sa kallad
faunadepa for att stirka biologisk méngfald. Mossor, svampar,
fladdermoss och insekter (foda for faglar och fladdermdss), kan
nyttja den déda veden som foda, boplats eller skydd. Placering
av en faunadepa bor dock ske pé sa sitt att de exempelvis inte
anvénds av barn som kan skada sig, och/eller kompletteras med
en skylt som beréttar om dess syfte.
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Planforslaget i figur 22 visar att grona omraden har sparats.
Fordelningen och omfattningen av parkmark, naturmark och
bebyggelseomraden har justerats och reviderats under processen,
allt eftersom nya fakta har framkommit. Detta med syftet att
tillvarata och bevara de viarden som finns samtidigt som en bra
och gynnsam boendemiljokan skapas for kommande bostider. I
bostadsomradets mittersta del finns en park for gemensam yta.
Parkmark finns &ven utlagt i kanterna pa det nedersta
bostadsomradet (ndrmast gangstraket) for att det ska finnas en
koppling mellan bostadsomridet och gang- och
cykelstrdket/badplatsen/udden nedanfor for boende i omradet
och allménheten. Parkomrade finns dven utlagt vid omradets
infart. Grona omraden i form av natur finns i planomradets
ytterkanter for att skapa en avskdrmande yta mellan befintliga
bostider at sydvéast och 0st samt till verksamhetsomradet at
véster. Se figur 22 nedan.

Figur 22. Planférslaget

Fladdermusinventering

Utifran genomforda undersdkningar kopplade till
fladdermusférekomsten inom omrédet (se avsnitt Planomradets
forutsattning sid. 16—-18) sa rekommenderas foljande atgirder:
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Om fladdermdssen ges tillgang till hela kustlinjen s& de kan rora
sig mellan olika skogsomraden, dr de inte lika beroende av
mindre gréna ytor som Silstens udde. Atgérder inom och i
anslutning till planomradet for att gynna detta &r:

e Spara sd manga trdd som mdjligt, sarskilt ndra vattnet

e Skérma av strandzonen mot belysning fran det planerade

bostadsomradet

e Lita gdng- och cykelbanor behalla kanter med buskar
och trad

e Anvinda lagt placerade lampor med liten spridning av
ljus

e Arbeta med tids- och rorelsestyrning av ljus i s stor
utstrackning som mojligt
¢ Nyplantera véxlighet i oppnare strandzoner

Utifran resultaten av genomforda inventeringar har planforslaget
justerats for att anpassas efter foreslagna atgérder for viaxt- och
djurlivet.

Grona sammanhéngande omraden har sparats sa ledlinjer och
forflyttningsstrak for fladdermossen som utgdrs av befintliga
trdd ldngs med vattnet i norr samt i naturomradet i planomradets
véstra del. I planforslaget dr dessa omraden angivna som allmén
platsmark park med kommunalt huvudmannaskap och
naturmark med enskilt huvudmannaskap. I genomforda
inventeringar har vissa dldre trdd klassats med ett visst
naturvéirde. Nagra av dessa trid i planforslagets norra del star
inom kvartersmark. En stor del av dessa befintliga trdd (sdder
om befintlig gdng- och cykelvig) kommer att tas ned da denna
mark ska bli privata tomtmarker. Trdden norr om géng- och
cykelvégen sparas. For att kompensera forlusten av befintliga
trad ska nya storre trad i kombination med buskar aterplanteras
pa den allméinna platsmarken park. Hér rdder kommunalt
huvudmannaskap s& har kommunen helt rddighet 6ver att
sakerstilla att dessa atgdrder genomfors. Pa detta sétt behalls
den ledlinje och forflyttningsstrdk som fladdermossen behdver
och det viktiga skyddet direkt mot vattnet sparas. De dldre triad
som avverkas kommer att dteranvdndas och liggas upp i en s
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kallad faunadepd i néra anslutning till den plats dér de
ursprungligen véxt. En sadan dtgérd gynnar den biologiska
mangfalden genom att mossor, svampar, fladdermoss och
insekter (foda for faglar och fladdermdss) kan nyttja den doda
veden som foda, boplats eller skydd.

Utformning av framtida belysning av omradet &r ocksa viktig for
fladdermossen och insekterna. Hur belysningen for gang- och
cykelstraket utformas ér viktigt med anledning av
fladdermossens anvinder gang- och cykelstraket som for
forflyttning. Lika viktigt dr det att tdnka pa hur belysning sker
inom bostadsomradet, framforallt de omraden dar bostadshus
angransar till ett naturomrade och parkomréadet invid vattnet.
Hur belysning ska utformas for gdng- och cykelstraket samt hur
triden som tas ned pa kvartersmark ska kompenseras kommer
att regleras. For de omraden som angrénsar till park och
naturomrade finns en planbestimmelse som anger att
fasadbelysning pd fasader som vetter mot markanvindningen
Natur och Park ska vara svag, enkel och direkt mot fasad (f3).
Den del som hanterar hur triden som tas ned pa kvartersmark
ska kompenseras genom &terplantering kommer att regleras i en
atgardsplan och dérefter for framtida skotsel kommer omradet
att inga i en skotselplan.

For omrdde med bostadshus

De geotekniska forutsdttningarna inom omradet bedoms som
goda for planerad anvdndning férutom i den norddstra delen dar
lera har patréffats och som ska undersokas vidare i planarbetet.
Se bilaga Geo- och miljétekniska undersokningar (2017).

Efter samradet har det utforts mer geotekniska undersdkningar i
omrédet.

Omprdde A

Enligt tidigare undersdkningar finns ett lerlager i nordvéstra
delen med maiktighet pa ca 1m, vilket &ven kompletterande
undersokningar visar. Detta paverkar fastigheterna A4-A6.
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Slinterna mot Alandsfjirden for fastigheterna A1-A4 bedoms
vara stabila dven med planerad exploatering med grundldggning
pa ytlig morén.

Se vidare PM Projekteringsunderlag/Geoteknik, Sélstens udde
Fastigheter A, 2022-01-20.

A

Figur 23. llustrationsbild ver omrédet
Westerlinds fastigheter AB

Omrade B och C

Inom fastighet C5 och C6 har skikt av silt, siltig lera samt
sulfidhaltig lera ner till ett djup pé 3,5 m under markytan hittats.
Inom dessa fastigheter kommer ytterligare geotekniska
undersokningar krévas for att faststélla lerskiktens utbredning.
Resultaten fran de undersokningarna kommer att visa pa vilka
grundlaggningsmetoder som kan vara lampliga infér byggnation
och hur mycket av de lerhaltiga massorna som kan behova
skiftas ut.

Se vidare PM Projekteringsunderlag/Geoteknik, Sélstens udde
Fastigheter B +C, 2022-01-20.

Lokalgata inom omrddet och gc-vig mellan fastigheterna A6
och C6

All ytligt forekommande mullhaltig jord, organiskt material och
vegetation eller ”déligt” fyllningsmaterial skall bortschaktas i
laget for planerad grundldggning. Grundlaggning ska ske
frostskyddat i naturligt lagrad morén.
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Vigoverbyggnad

Efter ytavtackning bor materialskiljande geotextil ticka
schaktbotten av siltiga jordar.

I den norra delen av omradet kommer véigbank att anldggas med
bankhdjd pa nira tva meter. Banken kommer delvis att 6verlagra
forekommande ytliga naturliga jordlager av siltig lera.

Da planerad vég initialt kommer att nyttjas for byggtrafik
bedoms att vigbanken kan anlédggas som planerat och att
eventuella nivajusteringar pga séttningar atgirdas i samband
med fardigstillande.

Se vidare PM Projekteringsunderlag/Geoteknik, Sdlstens udde
Vigar, 2022-01-20.

Fér omrdde udden och gc-strdak

De geotekniska forhallandena i omradet och forutsittningarna
antas for planerad GC-vég vara goda.

Vid fortsatt exploatering av udden mot havet far ingen
belastning ske narmare befintligt sldntkroén &n 3 m utan
foregéende geoteknisk utredning. Ténkbara atgérder kan vara
utflackning av slént for att uppna erforderlig sakerhet.
Utflackning av sldnt kan antingen utféras genom att fylla ut
slinten med mer material eller s& kan man schakta bort befintligt
material for att fa en flackare sldnt. Utredning om vald atgéird
ska goras i nésta skede. Se vidare PM Milj6teknisk
markundersokning infor ny detaljplan vid Sélstensudde (2021).

Enligt gjorda undersdkningar sa beskriver utredningen ingen
risk géllande de hydrogeologiska forutsittningarna for planerad
anviandning. Under forsta undersdkningstillfillet noterades
vatten 0,4—1,5 meter under markytan i 5 av 11 provtagningshal.
Ovriga provtagningshél var torra. Beddmningen ir att vatten
tidvis rinner fram i underkant av fyllningen, d.v.s. ovanpa den
tatare underliggande morénen.

Vid andra undersokningstillféllet 1ag grundvattennivan ca + 0,82
m 0 h i de nedre delarna av omradet och + 16,3 m 6 h i de 6vre
delarna av omradet. Se bilaga Kompletterande milj6teknisk
undersokning (2019).
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I den kompletterande undersékningen som utférdes efter
samradet har det konstaterats att grundvattennivan ligger for
omrade A ca 1,2 meter under marken och for omradena B och C
ca 1,0 meter under markytan.

Fér omrdde A

Ursprungliga porvattentrycken i lera dr ldgre &n de som
motsvarar en fri grundvattenyta i nivd med schaktbotten
respektive 0,5 m under schaktbotten i friktionsjord, sdvida inte
omfattande lokal erfarenhet visar att erforderlig schaktning
under grundvattenytan kan utféras med liten risk. Se vidare PM
Projekteringsunderlag /Geoteknik — Sdlstens udde Fastigheter A,
2022-01-20.

Fér omrdde B och C

Ursprungliga porvattentrycken i lera dr ldgre &n de som
motsvarar en fri grundvattenyta i nivd med schaktbotten
respektive 0,5 m under schaktbotten i friktionsjord, savida inte
omfattande lokal erfarenhet visar att erforderlig schaktning
under grundvattenytan kan utféras med liten risk. Se vidare PM
Projekteringsunderlag /Geoteknik — Sdlstens udde Fastigheter B
+ C, 2022-01-20.

For lokalgatan och gc-vigen mellan fastigheterna A6 och C6
Ursprungliga porvattentrycken i lera dr ldgre &n de som
motsvarar en fri grundvattenyta i nivd med schaktbotten
respektive 0,5 m under schaktbotten i friktionsjord, savida inte
omfattande lokal erfarenhet visar att erforderlig schaktning
under grundvattenytan kan utféras med liten risk. Se vidare PM
Projekteringsunderlag/Geoteknik Silstens udde - Végar, 2022-
01-20.

For udden och straket

Planforslaget bedoms inte paverka grundvattennivan (PM
Vigutformning, Silstens udde 2021-10-15).

Den sammanfattande beddmningen av atgérdsbehovet innan
omradet bebyggs for bostéder &r att schakta bort framfor allt
ytliga jordlager samt sdkerstidllande provtagning, dock inte av
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betydande omfattning. Uppkomna schaktmassor bor provtas och
klassificeras innan massorna hanteras eller anvénds pa annan
plats.

Miljokontroll av schaktbottnar och schaktviggar dér
bostadshusen kommer att placeras bor ocksé utféras om man vill
sékerstilla att den kvarlimnade jorden som bebyggs inte
innehaller enstaka forekomster av hogre halter fororening én de
som pavisats i genomforda undersokningar. Se vidare i bilaga
PM Kompletterande miljéteknisk undersokning (2019).

Ett visst saneringsbehov finns dven inom fyllnadsmassorna pa
udden for att iordningstilla parkmaken. Aven dessa massor
kommer att behdva provtas ytterligare for att utreda
fororeningens omfattning samt hur de ska hanteras vid en
sanering, alternativt kan avgrinsning ske i samband med
sanering. | samband med avgransningen bor platsspecifika
riktvérden och atgardsmél for parkmark raknas fram.

Planen medfor kostnader for sanering av fororenad mark for
bade inom omrade bostad och inom park. Samhéllsfoérvaltningen
beddmer att omfattningen &r begrénsad da hanteringen inte
medfor ndgra extraordinira saneringsétgirder. Inga massor med
fororeningsnivéer i niva med farligt avfall beréknas uppsta och
kommunen beddmer att sanering &r bade rimligt och mdjligt att
genomfora.

Infor markarbeten i form grav-, schakt- eller anldggningsarbeten
eller vid byggnationer ska fororeningarna inte riskera att spridas,
byggas in eller ldimnas kvar. [ samband med schaktning kan det
uppsté behov av ytterligare provtagning.

En bestimmelse (a7) om villkor finns i planforslaget som anger
att startbesked fdr inte ges for byggnation forrdn
markfororeningen har avhjdlpts.

Planforslaget gor inga regleringar utifrdn radonforhallandena, da
marken riknas som normalradonmark. Byggteknisk hantering av
radon, i det hér fallet att uppfora bebyggelsen radonskyddat,
hénvisas till senare skeden i PBL-processen.

46 av (97)



Om fornldmningar hittas i samband med markarbeten ska
arbetet omedelbart avbrytas och Lansstyrelsen underrittas, i
enlighet med kulturmiljélagen 2 kap 10§ andra stycket (SFS
1988:950).

Planforslaget medger bostadsbebyggelse dir det dr for varje
omrade med markanvéndningen bostad (B). Planforslaget
mojliggdr en flexibel anvindning med mojlighet till friliggande
bostadshus, parhus eller radhus. For ett omrade dr det mojligt
med ett flerfamiljshus. Inom omradet finns en utdkad lovplikt
for bygglovsbefriade atgérder. Kommunen vill reglera
bygglovsbefriade atgarder for att vdrna om upplevelsen langs
straket och hela omradet. Upplevelsen fran vattnet,
landskapsbilden, ar dven viktig att beakta for att omradet inte
ska upplevas som rorigt med byggnader. I planforslaget finns
lydelsen Utokad lovplikt gdller for bygglovsbefriade dtgdrder.

For hela planen ar genomforandetiden 5 dr.
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ol 2
Figur 24. lllustrationsbild 6ver omradet

Westerlinds fastigheter AB

Omrdde A

Figur 25. lllustrationsbild fér omrade A. Fran 3D modell.
Westerlinds fastigheter AB
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Inom A1-A6 ir den totala byggnadsarean for huvudbyggnader
900 m? (e2) och den totala byggnadsarean for
komplementbyggnader dr 360 m? (e3). Inom detta omrade &r det
mojligt att exempelvis uppfora:
e 6 stycken villor och/eller 3 parhus diar huvudbyggnaden
dr 150 m? och komplementbyggnad 60 m?.
e Radhus i grupper om 4 hus, max 12 hus kan uppforas,
dér huvudbyggnaden kan vara 75 m? och
komplementbyggnad 30 m?*

En begrinsning pa 300 m? finns i planforslaget om storsta
sammanbyggda byggnadsarean for huvudbyggnader.
Huvudbyggnad fir ej éverstiga 300 m?, byggriitten ska fordelas
lika efter de tomter som tillskapas (e1). Det vill siga hur ménga
byggnader som far vara sammanbyggda inom ett omrade samt
att byggritten ska vara lika fordelade utifrén antalet tomter det
blir i omradet. Detta skapas for att det inte blir ojdmnt fordelat
av byggritterna i omrddena. Denna bestdmmelse mojliggor att
det blir en 6ppning och siktlinjer mellan byggnader skapas.

Huvudbyggnadens hdjd regleras med en hogsta nockhojd om 9
meter och hogsta nockhdjd for komplementbyggnad dr 4,5
meter.

Reglering om utformning for byggnad finns (f5) som anger att
endast souterrdngbyggnader far byggas.

Planforslaget har en reglering om att startbesked inte far ges for
byggnation forrdn markfororeningen har avhjdlpts (as).

En reglering om avstéand till fastighetsgrans for huvudbyggnad
och komplementbyggnad finns. Bestimmelsen (p3) reglerar att
For sammanbyggda huvudbyggnader far byggnad placeras i
tomtgrdns samt komplementbyggnad far placeras 1 meter frdan
tomtgrdns (p2). Planbestimmelsen (p4) reglerar att
Huvudbyggnadens placering ska utgd frdan den ostra
anvandningsgrdnsen.

Vidare finn en bestimmelse som reglerar hur mycket huset far
sticka upp ovanfor lokalgatan. Detta for att husen inte ska sticka
upp for mycket i omradet och paverka utsikten.
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Planbestimmelsen (p¢) reglerar ”Huvudbyggnadens hogsta
nockhojd ska utgd fran lokalgatans hojdsdttning, lokaliserad
soder om det planerade bostadsomrddet. Huvudbyggnader far

’

inte sticka upp mer dn 6 meter éver lokalgatan.’

Reglering om marken ska f6lja befintlig markniva sé langt det ar
mojligt. Bestimmelsen (n) anger att huvudbyggnad/er ska folja
befintlig markprofil sd langt som méjligt. Hoga
schaktviggar/slinter ska undvikas pd fastigheten.

Planforslaget reglerar fargsattning i omradet (f7) som anger att
Fasadmaterial ska i huvudsak utforas i trd i matt, mork
fargsdttning typ jarnvitriol, rod, grad eller svart slamfirg eller
liknande.

Planforslaget reglerar fasadbelysning med bestdmmelsen
fasadbelysning pd fasader som vetter mot markanvindningen

Natur och Park ska vara svag, enkel och direkt mot fasad (3).

En bestimmelse om att takvinkeln far vara mellan 17145 grader
finns 1 planforslaget.

Planforslaget anger for kvartersmark att strandskyddet dr
upphdvt (a).
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5
Figur 26. lllustrationsbild 6ver omradet

Westerlinds fastigheter AB

Omrdde B

Figur 27. lllustrationsbild fran 3D modell. Omréde B ér inringad.
Westerlinds fastigheter AB

Inom B1-B3 ar den totala byggnadsarean for huvudbyggnader
630 m? (e10) och totala byggnadsarea for komplementbyggnader
dr 180 m? (e11). Inom detta omrade &r det mojligt att exempelvis
uppfora:
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e 3 stycken villor dir huvudbyggnaden ar 210 m? och
komplementbyggnad 60 m?. Alternativt kan 4 parhus
uppréttas inom den angivna byggnadsarean.

e Radhus i grupp om 3 hus, max 8 hus kan uppforas, dér
huvudbyggnaden kan vara 79 m? och
komplementbyggnad 22 m?*

Planforslaget reglerar fasadbelysning med bestimmelsen
fasadbelysning pd fasader som vetter mot markanvindningen
Natur och Park ska vara svag, enkel och direkt mot fasad (f3).

Inom B4-BS5 ar den totala byggnadsarean for huvudbyggnader
420 m? (es) och den totala byggnadsarean for
komplementbyggnader dir 120 m? (e9). Inom detta omrade ar det
mojligt att exempelvis uppfora:

e 2 stycken villor dir huvudbyggnaden ar 210 m? och
komplementbyggnad 60 m?. Alternativt kan 1 parhus
uppréttas inom den angivna byggnadsarean.

e Radhus i grupp om 4 hus, max 6 hus kan uppforas, dér
huvudbyggnaden kan vara 70 m? och
komplementbyggnad 20 m?*

En begrinsning finns inom B omradet pa 300 m? finns i
planforslaget om stérsta sammanbyggda byggnadsarean for
huvudbyggnader. Huvudbyggnad fir ej overstiga 300 m?,
byggrdtten ska fordelas lika efter de tomter som tillskapas (e1).
Det vill sdga hur ménga byggnader som féar vara sammanbyggda
inom ett omrade samt att byggrétten ska vara lika fordelade
utifran antalet tomter det blir i omradet. Detta skapas for att det
inte blir ojamnt fordelat av byggritterna i omrddena. Denna
bestammelse mojliggdr att det blir en dppning och siktlinjer
mellan byggnader skapas.

Huvudbyggnadens hdjd regleras med en hogsta nockhojd om 9
meter och hogsta nockhdjd for komplementbyggnad dr 4,5

meter.

Planforslaget har en reglering om att startbesked inte far ges for
byggnation forrdn markfororeningen har avhjdlpts (ag).
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En reglering om avstind till fastighetsgrins for huvudbyggnad
och komplementbyggnad finns. Huvudbyggnad ska placeras
minst 4,5 meter frdn tomtgrdns. For sammanbyggda
huvudbyggnader fdar byggnad placeras i grdns (p1) samt
komplementbyggnad far placeras 1 meter fran tomtgrdins (p2).

Reglering om marken ska folja befintlig markniva sa 1dngt det &r
mojligt. Bestimmelsen (n) anger att huvudbyggnad/er ska félja
befintlig markprofil sd langt som méjligt. Hoga
schaktviggar/slinter ska undvikas pd fastigheten.

Planforslaget reglerar fargsattning i omradet (f7) som anger att
Fasadmaterial ska i huvudsak utforas i trd i matt, mork
fargsdtining typ jdrnvitriol, vod, grad eller svart slamfirg eller
liknande.

En bestimmelse om att takvinkeln far vara mellan 17145 grader
finns 1 planforslaget.

Planforslaget anger for del av kvartersmark som ligger inom
strandskyddat omrade att strandskyddet dér upphdvt (a).
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Figur 28. lllustrationsbild éver omradet
Westerlinds fastigheter AB

Omrdde C

Inom C1-C4 ir den totala byggnadsarean for huvudbyggnader
680 m? (e6) och den totala byggnadsarean for
komplementbyggnader ir 200 m? (e7).

RO ¥ i ineil
Figur 29. lllustrationsbild fran 3D modell. Omrade C1-C4 é&r inringad.
Westerlinds fastigheter AB

54 av (97)



Inom detta omrade &r det mdjligt att exempelvis uppfora:
e Inom omrade C1-C4 gar att 4 stycken villor dar
huvudbyggnaden dr 170 m? och komplementbyggnad 50
m?. Alternativt kan 2 parhus upprittas inom den angivna
byggnadsarean.
e Radhus ér hér inte mojligt att bygga.

Huvudbyggnadens hojd regleras med en hdgsta nockhdjd om 5
meter och hogsta nockhdjd for komplementbyggnad dr 4,5
meter.

Omradet regleras med bestimmelsen som anger endast
friliggande enbostadshus, parhus (13).

Planforslaget har en reglering om att startbesked inte far ges for
byggnation forrdn markfororeningen har avhjdlpts (as).

Reglering om marken ska f6lja befintlig markniva sé langt det ar
mojligt. Bestimmelsen (n) anger att huvudbyggnad/er ska folja
befintlig markprofil sd langt som méjligt. Hoga
schaktviggar/slinter ska undvikas pd fastigheten.

En bestimmelse om att takvinkeln far vara mellan 171-45 grader
finns i planforslaget.

Byggnaders nockhojd ska utgé frén befintlig gata i sdder. En
planbestdmmelse (ps) finns som anger att Huvudbyggnadens
hogsta nockhdjd ska utgd frdn befintlig gatas hojdsdttning,
lokaliserad soder om planomradet. Huvudbyggnader far inte
sticka upp mer dn 4,5 meter dver befintlig gata. Pa sida 56 finns
en illustrationsbild fran framtagen 3D modell som redovisar hur
mycket av husen som sticker upp ovanfor viagen. I bilden ar
husens nockhojd 6 meter.

Planforslaget reglerar fargsattning i omradet (f7) som anger att
Fasadmaterial ska i huvudsak utforas i trd i matt, mork
fargsdttning typ jarnvitriol, rod, grad eller svart slamfirg eller
liknande.

En reglering om avstind till fastighetsgrins for huvudbyggnad
och komplementbyggnad finns. Huvudbyggnad ska placeras
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minst 4,5 meter frdn tomtgrdns. For sammanbyggda
huvudbyggnader far byggnad placeras i gréns (p1) samt
komplementbyggnad far placeras minst 1 meter fran tomtgrins

(p2)-

Lokalgata i omradet Befintlig gata
Séder om planomradet

T 77[ T /Nockhﬁjd dver bef vig ca4,5m
M

Nockhajd over bef vag ca4,0m

Nockhdjd dver bef viig ca 3,5m

c3 ) -

Nockhdjd over bef vig ca 3,6 m

Figur 30. Sektioner fran 3D modell som visar byggnaders nockhdjd.
Westerlinds fastigheter AB

I omréde C5-C6 ér den totala byggnadsarean for
huvudbyggnader 300 m? (es) och den totala byggnadsarean for
komplementbyggnader cir 120 m? (es).

Inom detta omréde &r det mojligt att exempelvis uppfora:

e 2 stycken villor dir huvudbyggnaden dr 150 m? och
komplementbyggnad 60 m?. Alternativt kan 1 parhus
upprittas inom den angivna byggnadsarean.

e Radhus i grupp om 4 hus kan uppforas dir
huvudbyggnaden kan vara 75 m? och
komplementbyggnad 30 m*
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Figur 31. lllustrationsbild fran 3D modell. Omrade C5-C6 &r inringad.

Westerlinds fastigheter AB

Huvudbyggnadens hdjd regleras med en hogsta nockhojd om 9
meter och hogsta nockhdjd for komplementbyggnad dr 4,5
meter.

Planforslaget har en reglering om att startbesked inte far ges for
byggnation forrdn markfororeningen har avhjdlpts (ag).

En reglering om avstand till fastighetsgrans for huvudbyggnad
och komplementbyggnad finns. Huvudbyggnad ska placeras
minst 4,5 meter frdn tomtgrdns. For sammanbyggda
huvudbyggnader far byggnad placeras i gréns (p1) samt
komplementbyggnad far placeras mins 1 meter fran tomigrins

(p2)-

I detta omrade sluttar marken som mest. Bebyggelsen ska hér
anpassas till omrédets karaktér, sa att den foljer markens lutning
sa langt det 4r mdjligt. Bestimmelsen (n) anger att
huvudbyggnad/er ska folja befintlig markprofil sd langt som
mdojligt. Hoga schaktviggar/slinter ska undvikas pd fastigheten.

Planforslaget reglerar fargsattning i omradet (f7) som anger att
Fasadmaterial ska i huvudsak utforas i trd i matt, mork
fargsdtining typ jdrnvitriol, rod, grad eller svart slamfirg eller
liknande.
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Planforslaget reglerar fasadbelysning med bestimmelsen
fasadbelysning pd fasader som vetter mot markanvdindningen
Natur och Park ska vara svag, enkel och direkt mot fasad (f3).

En bestimmelse om att takvinkeln far vara mellan 11-45 grader
finns 1 planforslaget.

Planforslaget anger for del av kvartersmark som ligger inom
strandskyddat omrade att strandskyddet dr upphdvt (a).

Figur 32. lllustrationsbild éver omradet
Westerlinds fastigheter AB

Omrdde D

Inom omrade D &r den totala byggnadsarean dr for
huvudbyggnad dr 1200 m? och fir som storst vara 700 m? (e12).
Den totala byggnadsarean for komplementbyggnader dr 300 m?

(613).

Huvudbyggnadens hdjd regleras med en hogsta nockhojd om 10
meter och hogsta nockhdjd for komplementbyggnad dr 3 meter.

Planforslaget reglerar fargséttning i omradet (f7) som anger att
Fasadmaterial ska i huvudsak utforas i trd i matt, mork
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fargsdttning typ jarnvitriol, rod, grad eller svart slamfirg eller
liknande.

Planforslaget reglerar fasadbelysning med bestdmmelsen
fasadbelysning pd fasader som vetter mot markanvindningen
Natur och Park ska vara svag, enkel och direkt mot fasad (3).

Planforslaget har en reglering om att startbesked inte far ges for
byggnation forrdn markfororeningen har avhjdlpts (ag).

Bestimmelsen (n) anger att hiuvudbyggnad/er ska folja befintlig
markprofil sa langt som mojligt. Hoga schaktvéiggar/sidinter ska
undvikas pa fastigheten.

Inom detta omrade far det uppforas flerfamiljshus. En
bestimmelse finns som anger endast flerfamiljshus (fs).

Omradet sluttar fran Brunnshusgatans forlingning ner mot
vattnet och den brantaste delen 1 omrédet ar at oster. I omradet
finns en reglering om att byggnader ska folja befintlig markniva
sa langt det 4r mgjligt och att hdga schaktviggar/slanter ska
undvikas pa fastigheten.

Nya byggnader som uppfors maste folja foreskrifterna i
Boverkets byggregler (BBR).

Planforslagets foreslagna byggnadsarea for huvudbyggnader och
komplementbyggnader dr utifran vad som &r lampligt for
omradet som helhet. Antal byggnader &r det antal hus som
omradet bedoms klara av. Planforslaget anger for omradet som
ligger ndrmast befintlig gata, Brunnshusgatans férlangning, en
lagre nockhojd an resterande delar i omrédet. Hogsta nockhdjd
ar satt till 5 meter for huvudbyggnad och 3 meter for
komplementbyggnad dir nockhdjden ska utga fran befintlig
gata, Sélsten, soder om planomradet. Huvudbyggnader far inte
sticka upp er &n 5 meter 6ver befintlig gata. Om det byggs
friliggande villor s& far huvudbyggnad inte vidare placeras
niarmare én 4,5 meter fran fastighetsgrins vilket innebér att det
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blir ett sldpp mellan varje hus pa 9 meter. For parhus blir det ett
slapp pa var sida mot naturmarken samt i mitten av omradet.
Komplementbyggnad fér placeras narmare grans, 1 meter, men
hir bedoms inte héjden komma att bli ett problem for
exempelvis utsiktens skull. I den 3D modell som har tagits fram
infor granskning sa far tittaren en kinsla hur omraddet kommer
att bli om planforslaget forverkligas. Resterande bebyggelse i
omradet far en hogre nockhdjd eftersom de ligger ldngre ned i
omradet dir marken lutar mer.

Bestdmmelse om fasadmaterial och firg

Med hénsyn till det strandnéra ldget mellan en populdr
promenadvég och den bilvdg som leder vidare ut mot Hirnoéns
norra strandomraden bor den nya bebyggelsens fargsittning vara
ddmpad med en matt och dov karaktir. Omradet kommer
norrifran kunna ses pa ldngt hall och ingér dédrmed i en
landskapsbild dir Héarnons norra strand ar en tydlig del. Fran
Sélstensvéigen soder om omradet utgdr den nya bebyggelsen
forgrund i utsikten over vatten, Harndsands norra inlopp och
Vignon. For att uppna den efterstrdvade "strandnédra"
helhetskaraktiren bor fargtyp och kuldrer som ger en ddmpad,
matt och dov karaktér véljas, exempelvis Jarnvitriol som ger
trafasaden en naturnira gra nyans, eller slamfirg med dova
kulorer."

Planforslaget har en bestimmelse (f7) som reglerar
fargséttningen och lyder;

Fasadmaterial ska i huvudsak utforas i trd i matt, mork
fargsdttning typ jarnvitriol, rod, grad eller svart slamfirg eller
liknande.

Den utsikt som finns idag mot vattnet med anledning av att
omradet dr obebyggd kommer att bli fordndrad for framst
bostadsomréadet Slaggan som ligger soder om planomréadet. I
planarbetet har det tagits fram en 3D modell dér planforslagets
byggritter dr inritade som modellhus for att fa en forstaelse hur
omradet kan se ut med planforslagets foreslagna
planbestdmmelser.

I planforslaget for omrédet jdmte gatan Brunnshusgatans
forldngning gér det exempelvis inte att bygga radhus utan det
kan bli friliggande villor eller parhus for att minimera att
upplevs fran bostadsomradet Sldggan ovanfor viagen samt fran
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gatan att det dr en vagg av hus. Huvudbyggnad som i
planforslaget har en nockhdjd pa 5 m far vidare inte placeras
ndrmare fastighetsgrins dn 4,5 meter vilket innebar att det blir 9
m 6ppen yta mellan huvudbyggnaderna dér det pa sé vis skapar
siktlinjer mellan husen. Mindre komplementbyggnader med
nockhdjd 4,5 m far placeras narmare grins och kan da placeras
inom dessa 9 m men beddmningen &r att det inte blir en pétaglig
paverkan for befintlig bostadsbebyggelse.

Det dldre industriomrédet intill planomradet har ett stort
kulturvérde. I planforslaget finns i direkt anslutning mot
omradet utlagd allmén platsmark park och natur. Bedomningen
ar att planforslaget inte paverkar omradet pa ett negativt sétt
eftersom det finns en avskiljande zoon med park och natur.

Mojlighet till lek och rekreation finns fortfarande kvar i omradet
dar det i planforslaget anges Parkmark och Natur. I
planomrédets nédrhet finns dven Silstens badplats.

Planforslaget anger Naturmark &t sydvést for att bevara en natur-
lik karaktdr i omradet och for att tillgodose fladdermdssens samt
vidare djur och véxtliv behov av naturmark. Vidare ar syftet att
skapa avskdrmning mot befintliga olika bebyggelsegrupper och
verksamheter.

Aktuellt planomrade, den del som idag dr gangstraket och udde
och som ar planlagt som parkmark dr en del av ett viktigt
geografiskt strak som Samhéllsférvaltningen och
Tillvaxtavdelningen arbetar med. Syftet &r att ta fram ett
planprogram som ska knyta samman strackan lings med vattnet
fran centrum till Sélstens udde.
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Det dr mycket som ska hidnda inom omridet inom en snar
framtid som exempelvis byta av Nybron, upprustning av
utsprangskajen och tva detaljplaner som &r just nu under
handldggning. Planprogrammets ska darfor ta ett helhetsgrepp
och titta pa de olika intressen och fragestédllningar som finns i
omradet idag och for framtiden, exempelvis riksintresset, gatans
anvédndning, hantering av dagvatten och framtida
klimatforandringar osv. Vidare ska planprogrammet ge forslag
pa hur straket kan anvindas i framtiden, som forslag till
utformning pé del eller delar av strickan och aktiviteter som kan
vara lampliga ldngs kajstraket. Planprogrammets ska exempelvis
ge vigledning och underlitta handldggningsdrenden i omradet
och frdmja en god helhetsverkan for hela straket.

Kommunen har planer pa att kopa mark dar gangstraket och
udden ligger for att tillgingliggéra omradet mer for allmédnheten
men ocksa for att virna om véxt och djurlivet vid straket.
Kommunen vill utforma udden mer som en park vilket kommer
till gladje bade for de som promenerar och cyklar i omrédet och
for framtida bostadsomrade. Fran det nya bostadsomradet finns
mojlighet att komma till gdngstraket, udden och vattnet med de
sléapp som ligger pé var sida om det nedre bostadsomradet, som i
planforslaget dr parkmark. Detta mojliggor att det finns en
koppling till det framtida allmdnna omradet vid vattnet.

Figur 33. Udden. Vy at nordost.
Bild fran PM Sélstens udde — Visioner & forslag
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F/guf 34 Fo‘to pa gangstraket. Vy at éster.

Dokumentet PM Sdlstens udde Visioner & forslag (2021) ar
framtaget utav samhéllsforvaltningens teknikavdelning inom
avdelning park och visar forslag pa hur udden, gangstraket och
Fiskaregatan kan utformas som en framtida allmén plats.

Utformningen ska knyta an till kommunens visioner om
attraktiva kustmiljoer for gaende och cyklister samt ta hinsyn
till den befintliga karaktdren och utveckla de kvalitéer som
redan finns pé platsen idag.

En vil gestaltad utemiljo ar beroende av de
e noddvindiga (ga till jobb/skola, handla mat osv)
e valbara (motion, rekreation, aterhdmtning)
e sociala aktiviteterna.

De nodvéndiga paverkas inte av kringliggande miljo sa ldnge det
ar framkomligt. Valbara aktiviteter kan utforas om
forutsattningarna rent fysiskt finns, vilket &r upp till gestaltaren.
For att sociala aktiviteter ska vara mojlig pa en offentlig plats
krivs givetvis ménsklig nirvaro.

Det ar viktigt att platser dr gestaltade med méinniskans
perspektiv i fokus. Olika aktiviteter lockar en variation av
besokare vilket bidrar till den sociala méngfalden som i sin tur
kan oka forstaelsen for samhillets olika samhéllsgrupper.
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Tryggheten pa en plats dr ocksa en viktig fraga att tinka pa vid
gestaltning, exempelvis att det dr latt att orientera sig 1 omradet.
Aven en vilskétt plats hojer kiinslan av trygghet.

En plast kan dven vara spannande, gor platsen mer attraktiv och
intressant. Spanning kan vara att platsen inte &r fardigupplevd
vid forsta anblick utan dir finns mdjlighet att utforska omradet.

Omrédet kan gestaltas for olika typer av gemenskap och det
finns ménga goda exempel i landet som Jubileumsparken i
Goteborg som dr en motesplats med visionen ’en motesplats
skapad av alla for alla”. Parken betonar det vi har gemensamt
genom sérskilda aktiviteter och upplevelser.

I dokumentet finns exempel pé inspiration inom viaxlighet,
belysning och mdblering med utgangspunkt fran Hirnosands
sjofartshistoria, se figur 35 hir nedan. Se vidare PM Sdlstens
udde Visioner & forslag (2021).

Figur 35. lllustrationsbild éver omradet.
Bild fran PM Sélstens udde Visioner & férslag

Del av planomréadet ligger inom det generella
strandskyddsomrédet pa 100 meter. For udden och del av
gangstraket invid vattnet finns markanvéndningen PARK med
kommunalt huvudmannaskap (ai) och inom omradet ar
strandskyddet inte upphévt i planforslaget.

Marken édgs idag av exploatoren men det finns framskridna
planer pé att marken ska overtas av kommunen. Detta da udden
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och gangstraket dr en del av ett sammanhéngande strak som
kommunen planerar att utveckla pé sikt, straket lings
Skeppsbrokajen. Genom ett kommunalt markdgande av denna
plats kan kommunen trygga allménhetens tillgang till
vattenomradet i stadens direkta nirhet samt att kunna skydda
vérdefulla strandzoner for exploatering. Strandzonen definieras
av det omrade som ligger ndrmast stranden, mellan strandlinjen
upp till hogvattenstandsmérket, och har generellt hoga
biologiska virden och en rik biologisk mangfald. Inom
planomrédet omfattas delarna norr om den befintliga gang- och
cykelvégen, frimst nedanfor tomterna A3-A6 enligt bild 32, av
en sadan standzon som skyddas genom att behalla strandskyddet
for denna del.

I dokumentet PM Sdlstens udde Visioner & forslag (2021)
beskrivs forslag pa hur udden, gangstraket och Fiskaregatan kan
utformas som en framtida allmén plats. Utformningen ska knyta
an till kommunens visioner om attraktiva kustmiljoer for gdende
och cyklister samt ta hdnsyn till den befintliga karaktiren och
utveckla de kvalitéer som redan finns pé platsen idag. Nér ett
overtagande av marken dr tdnkt att ske for kommunen samt nér
platsen ska iordningstillas &r inte klarlagt &nnu. Kommunen
kommer dérfor vid behov att sdka strandskyddsdispens for de
eventuella anordningar som ska uppforas pa platsen om det blir
aktuellt.

Niér en detaljplan éndras, ersétts av en ny eller upphévs,
aterintrader strandskyddet enligt miljobalken (1998:808).

Foreslagen ny detaljplan foreslar att strandskyddet upphévs
inom fastigheten del av Motorn 1 inom kvartersmark for bostad
(B) och allmén platsmark park (PARK;) och allmén
platslokalgata, enskilt huvudmannaskap (GATA3). Allmén plats
kommunalt huvudmannaskap (GATA>). Aven pa fastigheten
Motorn 5 inom kvartersmark for teknisk anldggning (E).

For markanvindningen bostad
Planforslaget foreslér att strandskyddet upphéivs for markerat
omrade (a).
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Som sérskilt skl for en strandskyddsdispens dberopar
kommunen miljobalken 7 kap 18c §, punkt 5: omradet behover
tas i ansprak for att tillgodose ett angeldget allmént intresse som
inte kan tillgodoses utanfor omrédet.

Péa omradet finns en detaljplan fran 1970 som anger
industriindamal och dér strandskyddet dr upphévt.

Kommunen har i éversiktsplan OP 2011, aktualitetsforklarad
april 2016, uttryckt ett Gvergripande stdllningstagande att
prioriteringen vid ny bebyggelse ska folja klimatstrategi 1 som
ar att;

1. Fortita befintlig bebyggelse

2. Bygg néra befintlig infrastruktur och kollektivtrafikstrak

3. Bygg helt nya omraden

Aktuellt planomrade anges i1 dversiktsplanen som
utvecklingsomrade for bostdder och tatortsbebyggelse.
Se figur 36.
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Figur 36. Klipp frén ko

mmunens Oversiktsplan

Oversiktsplanen anger i text att dir utpekade
utvecklingsomraden ligger pa kommunal mark dr kommunens
ambition att fortsétta planeringsprocessen med att arbeta fram
planprogram och detaljplaner. Fér omraden som ligger pa privat
mark ligger initiativet for en fortsatt planering i huvudsak hos
den enskilda markéigaren.

Pé fler platser pa Harnon finns omrédden med en detaljplan for
industriandamal. I 6versiktsplanen védlkomnar kommunen en
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vidare utveckling dir omraden &r kategoriserade som industri
men skriver dven att storskaliga industrietableringar ska
undvikas pa Harnon till forman for utveckling av bland annat
bostadsbebyggelse.

Den regionala bostadsmarknadsanalys som Lansstyrelsen tar
fram arligen for Visternorrlands l1&n redovisar for 2020 att det i
Héarndsands kommun som helhet, bade pé centralorten (i
innerstan) och i kommunens dvriga delar rader balans pa
bostadsmarknaden.

For ar 2021 redovisas for Harnosand att det fortfarande ér en
balans pa bostadsmarknaden, men samtidigt anges det att det
rader en brist i utbudet av boende i attraktiva lagen. I
kommunens 6vriga delar sa redovisas ett underskott pa bostader.

Under ar 2019 gjordes en undersokning hos kommunstyrelsen
om hur intresset var hos privata markédgare pa landsbygden som
dgde mark som i dversiktsplanen var utpekat som ett LIS-
omrade (landsbygdsutveckling i strandnéra ldgen). Utifran
oversiktsplanens utpekade LIS-omraden skickades en enkét ut
till mer &n 600 fastighetsdgare for att undersoka hos markégarna
om intresse fanns att utveckla sin fastighet for att mojliggora for
bostdder. Fran undersékningen kom det in 309 svar som var
intresserade att antingen sdlja mark eller sjidlv bebygga sin
fastighet. Det utfordes en marknadsanalys i arbetet vars syfte var
att belysa omvérldsfaktorer, fastighetsvéarden, utbud och
efterfragan rorande bostadsmarknaden i Hirndsands kommun.
Marknadsanalysen var sedan ett underlag for det fortsatta arbetet
med att utreda forutsattningar for utveckling av attraktiva
boendemiljder i LIS-omrdden m.m. Fran analysen framkom att
det var en balans pa bostadsmarknaden vad géller antalet
bostéder. Daremot finns efterfradgan pa sirskilda boendeformer
som inte mots av utbudet, dir ingér kategorin strandnéra boende
med enskilt lige dven om den inte behandlades sérskilt i
statistiken. Hur utbudet och efterfragan dr 2021 - 2022 beddms
vara i linje med hur bostadsanalysen sag ut ar 2020.

Kommunen har under vintern 2021 kontaktat ett flertal méaklare

som dr verksamma inom Harnsands kommun och stillt fragan
hur efterfrdgan ser ut pa bostadsmarknaden. Svaret har bl.a. varit

67 av (97)



att det &r brist pé lediga tomter pa framst Hirmon och storst
efterfragan ar det pa tomter som ligger havsnéra.

Héarndsands kommun har dven en egen tomtko dér lediga eller
planerade tomter kan kopas eller intresseanmélan géras. Aven
hér ar efterfragan pa tomter i havsnira ligen pd Hirnon det som
framst efterfragas.

I linje med kommunens befintliga bostadsforsorjningsprogram
(2017-2022) ska Harnésand verka for 3000 nya bostdder fram
till &r 2035. I forslaget till ny 6versiktsplan for Harnosands
kommun (berédknas att antas under varen 2022) har detta
omvandlats till ett befolkningsmal pa 30 000 invénare till &r
2040.

Kommunens Tillvédxtstrategi ar ett langsiktigt Overgripande
styrdokument som bland annat anger Hirnésands kommuns
tillgdngar for tillvaxt och hur vi strategiskt ska arbeta for att na
malbilden. Dokumentet &r beslutat i Kommunfullméktige. Den
strategiska méalbilden beskrivs som - tillsammans i en kreativ
och foretagsam livsmiljéo med 30 000 medborgare och 11 500
arbetstillféllen.

Den absolut viktigaste forutséttningen for att nd malen dr Nya
Ostkustbanan med dubbelspar mellan Harnosand och Gévle.

GIS-analys av alternativa omraden

Efter samradet, dér Lansstyrelsen ifragasatte kommunens
argumentation kring skélen till upphdvandet av strandskyddet,
och infor planarbetets fortsattning har kommunen undersdkt och
darefter pekat ut likvérdiga omraden som kan vara mojliga att
bebygga men som ligger utanfor strandskyddet. Detta har gjorts
genom en GIS-analys dér olika kriterier for ytor och omraden
har lagts in. GIS-analysen resulterade i ett antal omraden som
uppfyllde angivna kriterier, omraden som dérefter gicks igenom
av ansvarig planhandldggare tillsammans med ytterligare
handldggare inom Samhéllsforvaltningen. En slutlig analys om
de olika omradenas ldmplighet utifrdn 6p 2011, 6p forslag 2040
samt ovrigt underlag som finns i kommunens kartdatabas har
genomforts och presenteras i detta avsnitt.

Kriterierna som togs fram for analysen var;
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e Omradet ska vara beldget inom tétorten for att
mojliggdra for hallbara transporter, att kunna anvénda
ging- och cykel samt kollektivtrafik i stdrsta mdjliga
man vid val av transport vid forflyttning och
arbetspendling. Tétortsnéra bostadsbebyggelse ger dven
en bra forstiarkning och underlag till den befintliga
service och utbudet som finns inom titorten.

e Omraden ska vara lika stort som planomradet sé ett
storre bostadsomrade kan skapas. Arean pa planomradet
for bostider dr 27 786 m?, 2,7786 ha.

e Strandskyddet &r utlagt for platser dir det inte finns en
detaljplan.

o Befintliga byggnader har en buffert pa 15 meter.

e Omraden inom eller i direkt anslutning till kyrkogardar,
naturreservat, jarnvégskorridoren (RI) och
influensomréade for forsvaret har tagits bort da dessa ytor
inte ses som byggbara.

De omraden som efter den slutliga analysen dr kvar visas i
bilden hér nedan, figur 37.
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L/ 7\ s \ S 5 7 =
Figur 37. Svarta omréden i kartan visar omraden fran GIS-
analysen. Blaa omraden dr omraden dér det finns en detaljplan
som &r obebyggd.
copyright Harnésand kommun.

Resultat av GIS-analys

Resultatet fran GIS-analysen i kombination med analysen fran
de deltagande handldggarna visar att utover planomréadet finns
fem andra omraden som dr av den storlek p4 markytan som var
ett kriterium 1 analysen. Hela analysen med en beskrivning av
respektive omréde redovisas i bilaga Sammanfattning av
provning mot MB 17:18c.5.

Tvé av omrédena (nr. 5 och 6) ér utpekade 1 6p 2040 som
lampliga for bostadsbebyggelse, se figur 37 ovan. Ett omrade
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ligger invid Gangsviksvédgen mellan Gerestaskolan och
Brukshudsklubbens omrade. Det andra omradet &r i kanten av
befintlig bebyggelse i Geresta och Stenhammar.

Béda dessa omréden behdver invénta det av Lansstyrelsen
bidragsfinansierade LONA-projekt som drivs av Harnosands
kommun och som ligger inom och i direkt anslutning till dessa
omraden. Syftet med projektet dr bland annat att férhindra stora
vattenfloden ner i Gerestabdcken samt gynna den biologiska
mangfalden inom omréadet. En foreslagen atgérd &r att aterskapa
vatmarker inom skogsomradet genom att ldgga igen befintliga
diken, Omréadet bedoms didrmed inte som ldmplig att bebygga i
detta skede.

Inom bostadsomradet Stenhammar finns tva befintliga
detaljplaner som mojliggér byggnation for bostad, se figur 37.
Dessa omréden ligger intill varandra men omradena var for sig
uppnar inte efterfragad storlek pa markytan. For att uppna
efterfragad markyta behover en ny detaljplan arbetas fram.
Kommunen &r markégare och om en ny detaljplan ska arbetas
fram behover omradet prioriteras upp bland alla andra
detaljplaner som &r under handlaggning hos
samhéllsforvaltningen.

Under framtagandet av 6p 2040 har det inom
Stenhammaromrédet dven pekats ut ett omrade mellan végen till
Vardkasen och bostadsomréadet i norr (slutet av vdgarna
Spillkrakevégen, Gulsparvvégen osv. (nr 7 i figur 37)) som kan
vara lampligt for bostadsbebyggelse. Inom omridet gar det att
skapa ett storre bostadsomrade men ldmpligheten och hur
omradet ska utformas behdver utredas vidare 1 en planprocess
med anledning av att omradet har stigsystem/skidsystem m.m.
med koppling mot Vardkasen.

I omrédet séder om kyrkogérden (nr. 9, se figur 37) finns mark
som enligt analysen dr lamplig och hér anger 6p forslag 2040
utveckling av bostdder. Hir kommer kommunen att paborja
arbetet med en ny detaljplan for detta omrade for att skapa mer
bostidder inom tétorten. Ansokan berdknas inkomma under Q2-
2022.
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Pé fastlandet finns vidare ett omrade som dr mojlig for
byggnation av ett storre bostadsomrade (nr. 21, se figur 37).
Omradet &r planlagt for bostéder, fem vaningar men byggbar
mark dr mycket begriansad med prickad mark. Hir anger 6p
forslag 2040 sammanhingande bostadsbebyggelse, omrade som
kan kompletteras med flera bostdder av olika upplatelseform och
storlek. Den prickade marken begransar utformningen och
befintlig detaljplan méste dndras for att mdjliggdra den yta som
efterfragas. Sékerhetsavstand fran jirnvigen maste beaktas vid
ny plan.

GIS-analysen visar pa ett fatal mojliga byggbara omraden inom
tatorten utifran satta kriterier.

Kommunen édger begriansade ytor av mark inom och utanfor
tatorten som inte dr gata och park. Kommunen rader inte dver
privata markigares beslut kring utveckling av sina markomraden
utan kan bara, som i undersokningen 2019, se dver hur intresset
ar bland privata markdgare att planera for bostadsbebyggelse.
Kommunen bedomer att aktuellt planomréde pa Sélsten &r ett
bra ldage for att utveckla bostdder och som gar i linje med vad
bade tidigare och kommande dversiktsplan anger. Kommunen
vilkomnar &ven planldggning utanfor titorten men det &r upp till
markégaren att sjdlv bestimma vad hen vill géra med sin mark.

For markanvéindningen teknisk anliggning (E)

Foreslagen ny detaljplan foreslar att strandskyddet upphévs
inom fastigheten Motorn 5 inom kvartersmark. Inom fastigheten
finns en befintlig teknisk anldggning for fjarrvirme.

Som sérskilt skl for en strandskyddsdispens &beropar
kommunen miljobalken 7 kap 18c §, punkt 1: omradet har redan
tagits i ansprak pé ett sétt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften (as).

For markanvindningen parkmark (PARK(1)

Foreslagen ny detaljplan foreslar att strandskyddet upphévs
inom fastigheten Motorn 1 inom allmén platsmark med enskilt
huvudmannaskap (az). Orsaken for att upphdva strandskyddet ér
for att det ska kunna ordnas exempelvis stigar, grillplats,
vindskydd m.m. for omradets trivsel. I denna del i
naturvirdesbedomningen beddms i nuldget ha ett lagt
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naturvirde, férutom den fristiende tallen som ses som ett
virdeelement. Det kridvs marklov for att félla tallen.

Som sérskilt skl for en strandskyddsdispens &beropar
kommunen miljobalken 7 kap 18c §, punkt 5: behdver tas i
ansprak for att tillgodose ett angeldget allmént intresse som inte
kan tillgodoses utanfor omradet (a7).

For markanvindningen lokalgata allmiin plats (GATA?)
For lokalgata med kommunalt huvudmannaskap (a1) foreslas
strandskyddet upphévas for vindplats vid Sélstens badplats och
vid udden. Dessa vindplatser anvénds idag av befintlig biltrafik.
Som sérskilt skdl for en strandskyddsdispens &beropar
kommunen miljobalken 7 kap 18c §, punkt 1: omradet har redan
tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften (ag).

For markanvindningen lokalgata allmiin plats (GATA3)
For lokalgata med enskilt huvudmannaskap (az) foreslas
strandskyddet upphévas f6r den nya lokalgatan for
bostadsomréadet. Lokalgatans kommande lokalisering i omradet
anses vara inom det omrade dar naturviardesbeddmningen
beddmde ha ett lagt naturvéirde.

Som sérskilt skl for en strandskyddsdispens &beropar
kommunen miljobalken 7 kap 18c §, punkt 5: behover tas i
ansprak for att tillgodose ett angeldget allmént intresse som inte
kan tillgodoses utanfor omradet (a7).

Kommunens samlade bedéomning/stillningstagande

For markanvdndningen bostad

Kommunen bedomer att det finns ett behov av att planldgga ny
mark for bostdder utdver de obebyggda detaljplaner som finns,
den planberedskap som kommunen har idag bedéms inte vara
tillrdcklig. For att kommunen ska ligga i linje med framtagna
dokument som Tillvéxtstrategin och den 6versiktsplan som ska
antas under varen 2022 dir det beskrivs att Hirnosands kommun
ska bli fler innevanare, sa behéver kommunen mer mark for
bostéider.

Oversiktsplanen frdn 2011 anger for omradet utveckling for

bostdder. Kommunen har darfér bedomt den sokta atgédrden, att
andra fran industri till bostad som lampligt att prova i en
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planprocess. Kommunen ser med fordel att befintlig detaljplan
andras fran industrimark till bostadsmark da kommunen annars
riskerar en ej dnskvérd markanvindning i direkt anslutning till
befintlig bostadsbebyggelse. En etablering av bostéder istillet
for industriella verksamheter dr en mycket lampligare
markanvandning inom Hérnon utifrdn aspekten hélsa och miljo
men ocksd utifrin att industriverksamhet bland annat medfor
risker, bullriga miljoer och tunga transporter som inte ar
onskvirt pd Harnon och bland bostadsbebyggelse. Markyta for
bostider, inom titortens omrdde Harndn, dr begrdnsad i och med
forsvarsmaktens verksamhet pa 6n. Kommunen bedomer dérfor
att aktuellt omrade som nu planldggs for bostadsandamal
tillgodoser kommunens behov av titortsutveckling och dr viktigt
ur synpunkten att ta tillvara mark som ligger strategiskt bra
placerad i utkanten av stadskérnan for att uppehélla stadens
utbud och frdmja ett kollektivt resande.

Ett av strandskyddets syften ér att ldngsiktigt trygga att
allménheten har tillging till strandomraden genom
allemansritten. Dessutom ska strandskyddet bevara goda
livsvillkor for djur- och véxtliv. Genom att rusta upp géng- och
cykelstraket mellan strandlinjen och planerat bostadsomrade och
parkomradet pa udden, samt genom att ta fram en atgérds- och
skotselplan for omradet sa anser kommunen att dessa syften
uppfylls trots att strandskyddsbestammelserna hdvs. Kommunen
har da radighet 6ver omradet ndrmast vattnet och kan dédrmed
trygga allménhetens tillgang till strandlinjen samt stdrka upp och
tillvarata de naturvdrden som finns inom omrédet.

Utifrdn dessa bedomningar s anser kommunen att punkt 5 i
miljobalken 7 kap 18c § kan anges som sdrskilt skl for ett
hévande av strandskyddet inom planomradet.

For markanvidndningen teknisk anldggning (E), for
markanvindningen PARK . lokalgata GATA> och lokalgata

GATA;

Kommunen bedomer att punkt 5 i miljobalken 7 kap 18c § och
punkt 1 i miljobalken 7 kap 18c kan anges som sérskilt skl for
ett hdvande av strandskyddet inom planomradet.
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Gator och trafik

Gatunét

Planforslaget innebér att det skapas en ny tillfartsvig till det nya
bostadsomradet frdn Brunnshusgatans forldngning. Se figur 38.

Figur 38. Bild fran plankartan pa den nya anslutningsvégen.

Tillfart till bostadshusen i omradet sker genom foreslagen
lokalgata som ar 5,5 meter bred och gatans utformning i omradet
mojliggor att det gar att kora runt i omradet. Lokalgatans
standard &r utformad for att riddningsfordon och servicefordon
for exempelvis soptomning, ska kunna kora i omradet.
Alternativa végar in i omradet dr via de gadngvégar som ska
anlidggas invid A-tomterna om den ténkta tillfartsvigen fran
Brunnshusgatans forléngning inte gar att anvinda. Dessa kan
anvéndas fran de befintliga vigarna Fiskaregatan och vigen som
leder fram till parkeringen vid Sélstens badplats.

Vigen ska ha diken for att omhénderta och fordrdja dagvatten
innan det slépps pa till ledningar. Gatuomradet regleras med
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egenskapsbestimmelsen dike; for att mojliggora for anldggning
av fordrojningsdiken.

Foreslagen ny detaljplan foreslar att strandskyddet upphévs for
anvindningen lokalgata inom bostadsomradet, GATA3, (a7).

I slutet av Fiskaregatan finns en vdndplats for bland annat den
befintliga panncentralens anldggning. Strandskyddet foreslés att
upphévas for lokalgata GATA: (a¢). Likasé for den befintliga
véindplanen vid Sélstens badplats foreslar planforslaget att
strandskyddet upphévs for lokalgata GATA (as).

I planforslaget finns redovisat med linjesymbol
planbestdmmelsen att utfart fdr inte finnas. Detta géller for
bostadsomradet som ligger ndrmast befintlig gata Salsten,
omrade C1-C4.

Planforslaget medfor att det kan bli en dkning av trafikfloden
eftersom det uppstar en ny malpunkt i omradet. Trafikmétningen
fran 2018 visade pa ca 600 fordon/dygn under en vecka i juni
manad. Med planforslagets planerade bebyggelse berdknas antal
fordon 6ka till ca 700 fordon/dygn, en 6kning med ca 100
fordon/dygn. Framtida trafikflode ar uppskattade med anledning
av att det finns alternativa fairdmedel i planomrédets nérhet att
vélja som kollektivtrafik, att g eller cykla. Den 6kade trafiken
som planomradet kan medfora och befintliga malpunkter langs
gatan bedoms inte bli sa stor att det blir ett problem for den
befintliga gatans kapacitet.

En asfalterad gang- och cykelvég finns idag langs med
Brunnshusgatans forldngning och vidare mot Silsten. Det gér
vidare att ga och cykla vid straket invid vattnet &ven om den
idag endast dr en grusad vag.

I och med forslaget att kommunen ska ta 6ver mark inom del av
Motorn 1 som dr omradet dir Herndverken ligger sa ska ett
gang- och cykelstrak ordnas pa Fiskaregatan och vidare mot
gangstraket. Pa sikt kan géng- och cykelstraket byggas vidare
forbi Sélstens badplats och mot bodarna/naturomrédet.
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Planforslaget foreslar ingen egen géng- och cykelviag inom
planomrédet eftersom det dr en mindre lokalgata inom ett
bostadsomrade dér hastigheten ér lag.

Dir planforslaget foreslar flerbostadshuset kan forslagsvis ett
varmforrad for exempelvis cyklar, vagnar, elrullstolar,
permobiler anordnas.

Ny busslinje trafikerar strickan, nr. 503 sedan planforslaget var
pa samrad. Tva nya héllplatser finns i planomradets nérhet,
Sélstens udde och Tobaksmonopolet. Forutséttningarna ar
dédrmed goda att aka kollektivt fran omradet.

Parkering sker pa den egna fastigheten. Dar planforslaget anger
flerbostadshus anordnas en markparkering.

Planforslaget foreslar att ingen verksamhet ska tillkomma i
omradet s& ingen varumottagning tillkommer i omradet.

Planomradet klarar gillande gransvirden for trafikbuller i den
berdkning som gjorts gentemot trafiken p4 Brunnshusgatan.
Eftersom griansvérdena klaras i utgangslaget regleras inte
planforslaget utifran den aspekten.

Ljudnivan inomhus regleras i foreskrifterna i Boverkets
byggregler (BBR).

Den allménna ledningen for vatten- och avlopp som finns i
omradet gor det mojligt for planomréadet att ansluta sig. For
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planforslagets genomforande sa behover ledningen flyttas fran
sitt ursprungliga ldge och ska i stéllet placeras i omradets
lokalgata.

I planomradets nérhet finns tva brandposter om brand uppstar.
Dessa har bra kapacitet eftersom det &r sjélvtryck fran
HEMAB:s vattentorn och reservoarer. Om en ny brandpost
skulle behovas bekostas den av exploatéren om
Réddningstjansten ser att behovet finns.

Dagvatten

Dagvattnet ska sa langt det 4r mojligt omhéndertas lokalt genom
infiltration pa den egna fastigheten och kan direfter avledas till
dagvattendike invid gata och vidare till recipient. Kommunen
forordar sé langt det gér p& den egna fastigheten lokalt
omhindertagande (LOD).

Enligt framtagen dagvattenutredning kan det vid extrema skyfall
och stora vattenméngder behdvas dtgirder for att omradet ska
kunna klara av att ta emot stora vattenméngder.

Atgirdsforslag for dagvattenhantering inom kvartersmark kan
vara att takvatten fran villor och carport kan avledas ytligt och
infiltreras inom den egna fastigheten.

Figur 39. tuprc)'rsutkastare med tét vatenavledare.
Structor Norr AB

Planforslaget mojliggdr en ny anslutningsvig till omradet som
dndrades efter dagvattenutredningens framtagande. Se figur 38,
sidan 75. Den nya anslutningen motsvarar i princip samma
hardgjorda yta som befintlig infart fran Sldggan 2, som i
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planforslaget ligger kvar for en eventuell gemenast tillfart i
framtiden med det nya bostadsomradet. Markomradet som é&r
parkmark vid den nya anslutningsvégen till omradet bor darfor
bli i princip samma magasineringsbehov och forutsittningarna
for LOD som tidigare forslag (se figur 40). Den sddra
torrdammen kan flyttas, exempelvis mot Slédggan 2 dér
planforslaget foreslar naturmark och parkmark, se figur 38 sidan
75.

Fiirklaring

ﬂ Delpmraden
Lestrirdde

=e= Syachiiike

Figur 40. Skiss 6ver hantering av dagvatten fran
hardgjorda ytor.
Structor Norr AB

Dagvattenrapporten beskriver nagra utformningsatgérder som
exempelvis Svackdiken, grasbeklddda diken med ett bredare
tvérsnitt och lagre lutning pa slidnterna. Dessa medfor en ldgre
flodeshastighet samt att sluttningen dven kan agera
oversilningsyta vid lattare regntillfdllen. Svackdiken kan dven
kompletteras med tradplantering for att 6ka vattenupptaget och
ge omradet en gronare miljo.

Krossdiken kan anvédndas om tillgdngen pa yta dr mindre.
Dikena har en avskédrande funktion med hog
infiltrationskapacitet.

Vidare kan dagvattnet omhéndertas genom en torrdamm som &r
nedsénkt och grasbevixt eller stenbelagd yta som tillats fyllas
med vatten vid hoga floden. Huvudsyftet &r att minska
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flodestoppar nedstroms men kan &ven bidra med viss
reningseffekt. Se figur 42, sidan 81.

Extrema regn

For att klara byggnader fran skador vid exempelvis extremregn
sa bor byggnader anldggas hogre én gator och gronomraden.
Insténgda omréden bor undvikas for att inte riskera att dessa
oversvimmas vid extrema regn. Beddmningen i rapporten utgér
fran att ny bebyggelse foljer befintlig markniva med fardig
golvniva da bor inga problem uppsti med avbordning av
dagvatten uppsta.

Forklaring
==-= Svackdike
Marjup 100-Ars regn
[ o03m
: [10305m
B : B 0,5-1,5m
B 1535m

Figur 41. Bilden visar maxdjup vid 100-ars regn baserat pa
Hérndsands kommuns skyfallskartering med féreslagen placering
av svackdiken.

Structor Norr AB

Utifran planforslaget bedoms forutsdttningarna for lokal
hantering av dagvatten vara goda inom planomradet. Dagvatten
frén ett bostadsomréde kan bedomas som lagt fororenade sé
darfor foreslas minska uppkomsten i mojligaste man, och att for
de floden som uppstér anvdnda naturliga steg sasom fordrdjning,
magasinering och infiltration for att ge en tillrdcklig rening.

Dagvattensystemet inom undersékningsomradet har
dimensionerats for att rena och férdrdja 20 mm nederbord pa
hérdgjorda ytor. Vid nederbord som overstiger detta kriavs
system som kan bridda mot sekundéra avrinningsvégar till en
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plats dér tillfdlliga 6versvdmningar kan tillatas alternativt ga
direkt till recipient.

Forklaring

== Suckelke
I Fotentiel placering av
toer damm

5 s0m

_ LR o B i A
[} n

Figur 42. Férslagskiss pa potentiella ytor som kan anvdndas f6r
exempelvis torrdammar eller ytor som tillfélligt kan tillatas
oversvdmmas. Potentiell placering av torr damm mot
Brunnshusgatan

Structor Norr AB

Hinsyn bor tas till det omrade med lera som patriffats i tidigare
marktekniska unders6kningen vilket inte dr lampligt for
infiltration samt till den lagpunkt som identifierats i omradets
sydvistra del. I utredningen har det antagits att det gér att leda
dagvattnet ned till recipient trots att planomradet inte stracker
sig hela véigen ned till vattnet. Efter samradet har planomradet
utdkats och nu inkluderas udden nedanfor bostadsomradet.
Omrédet &r planlagt som parkmark vilket innebér att dagvattnet
fran omréadet leds vidare frdn diken och trummor frén vigen till
parkmarken och dérefter till recipient.

De svagt forhojda halterna av bly, kvicksilver och PAH H som
aterfanns i ytmaterialet bor tas i beaktande infor slutlig
projektering och eventuella atgérder. De foreslagna
systemlOsningarna i utredningen kriaver anpassning for slutlig
situationsplan avsedd byggnation, belagda och 6ppna markytor.
Planforslaget har en bestimmelse for bostadsomradet att marken
ska saneras innan byggnation kan ske vilket innebér att de
forhojda halter som dagvattenutredningen tar upp hér ovan blir
kommer att omhéndertas.

Se bilaga PM Oversiktlig dagvattenutredning (2021-05-31).
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Dagvattenhantering for lokalgatan

En utredning hur dagvattenhanteringen ska ske for lokalgatan
har tagits fram efter samradet. Utredningen har haft PM
dagvattenutredning som underlag for dagvattenhanteringen for
lokalgatan.

Avvattning av gatan ska primért utforas mot parkomraden och
Oppna diken ldngs gatan.

Oppna diken ska anliggas mot parkomréden dit vattnet leds fran
gatan. Nar tomter angransar direkt mot vigomradet ska det
utforas en sé kallad "mésvinge” for att skapa en rdnndal i gatan
och leda vatten till brunnar som i sin tur leder vattnet till de
Oppna dikena.

Diken ska utforas grona for béttre infiltration. Dikena leder
vidare till recipient genom trummor. Rening av dagvatten sker i
de Oppna grasbeklddda dikena. Ingen ytterligare rening bedoms
behdvas da gatan forutsitts att endast trafikeras av de berdknade
17 villorna langs gatan.

Snohantering

Snon foreslds lagras i parkomradena, se blaa omradena i figur
43. Omradena kan helt eller delvis anvindas till sndupplag.
Snoén kommer i sa fall att lagras pa gronyta vilket betyder att
infiltration av fororenad sno kan vara delvis mgjlig.

Pa varen bor diket langs gatan snordjas for att smaltvatten lattare
ska ledas vidare.

Snéupplag ska inte ldggas for ndra korsningar med anledning av
det kan paverka sikten for bilister. Det &r vidare inte tillatet for
privata fastighetségare att 14gga sno pa allmén plats med
kommunalt huvudmannaskap.

Se vidare Dagvattenhantering Gata — Sélstens udde Harnosand,
2021-12-10.

I planforslaget finns en bestimmelse i lokalgata for

dagvattenhanteringen, dagvattendike for avledning av dagvatten
fran gata (Dike)).
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Figur 43. Principiell dagvattenlésning.

Bild fréan PM Dagvattenhantering Gata — Sélstens udde Harnésand,
2021-12-10.

Befintlig panncentral for fjarrvirme inom planomradet blir
planenlig med anvéndningsbestimmelsen E- teknisk
anldggning.

Uppvarmningssétt for omradet dr inte kdnt. Mojlighet finns att
ansluta till fjarrvarme.

El och optik finns strax utanfor omradet. Mojlighet till
anslutning finns.

Mojlighet till anslutning finns eftersom det ligger optik i
omradets ndrhet.

Avfall hanteras via befintligt system for avfallshdmtning.
Atervinningsstation finns vid Fiskaregatan samt vid Skyttevigen
invid Hogslattens idrottsomrade.
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Renhéllningsfordon ska kunna angéra omradet och hiamta avfall
utan backande rorelser.

9. Genomforande

Tidplan
Detaljplanen som hanteras med ett standardfoérfarande forvéntas
kunna antas av samhéllsnimnden under forsommaren 2022.

Preliminér tidsplan:

Samrad oktober 2021
Slutlig granskning maj 2022
Antagande SAM juni 2022

Planen vinner laga kraft tre veckor sedan beslut om antagande
har kungjorts och inget 6verklagande har ldmnats in.

Planens genomforandetid &r 5 ar fran det datum planen vunnit
laga kraft.

Med genomforandetid avses den tid da fastighetséigarna har en
garanterad ritt att bygga enligt detaljplanen. Under
genomforandetiden far detaljplanen inte &ndras utan att
synnerliga skil foreligger. Om detaljplanen behdver dndras eller
upphévas under genomforandetiden har fastighetsidgaren rétt till
erséttning for forlorande rattigheter (exempelvis forlorad

byggritt).

Efter genomforandetidens utgéng fortsitter planen att gélla, men
den kan édndras eller upphévas utan att fastighetségaren har ratt
till ersdttning.

Inom omraden med detaljplan ska kommunen vara huvudman
for allménna platser, om det inte finns skal till annat.
Exploatoren/markégaren eller en framtida
gemensamhetsanldggning ska vara huvudman for allmén plats
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inom planomrédet och ansvarar saledes for utbyggnader, drift
och underhall av gata, samt skotsel av natur och parkmark.

Gillande detaljplan for aktuellt planomréde anger
markanvandningen kvartersmark, industri, och den enhetliga
forvaltningen av omradet skots av fastighetsédgaren. Del av
géllande detaljplan blir med planforslaget dndrat till
bostadsindamal och allméin platsmark park och natur.
Beddmningen ér att den enhetliga forvaltningen ska fortsétta
vara enskilt huvudmannaskap for den allménna platsmarken som
foreslas i planforslaget. Det sdrskilda skélet for enskilt
huvudmannaskap ér att ansvarsomréadet idag ligger hos
fastighetségaren till Motorn 1 som ansvarar for drift och
underhéll pé sin fastighet och att denna ansvarsfordelning ska
fortsdttningsvis gélla for den del som i plankartan redovisas som
allmén platsmark med enskilt huvudmannaskap nir det finns en
lagakraftvunnen detaljplan.

Bostad i planforslaget dr kvartersmark som innebér enskilt
huvudmannaskap.

Hérnosand energi och miljo AB ansvarar for allménna vatten-
och avloppsledningar.

Négot avtal &r inte uppréttat mellan kommunen och
fastighetségaren.

Planforslaget innebir att fastighetsbildningsétgiarder behdvs for
att fastigheterna och deras granser ska overensstimma med
detaljplanen. Nar detaljplanen vunnit laga kraft kan ans6kan om
fastighetsbildning inlimnas till lantmiteriet. Fastighetsdgaren
ansoker om forrittningen.

Tomtindelning/fastighetsindelning
Tomtindelning ir sedan tidigare upphivd, akt 22-HAR-377.
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En gemensamhetsanldggning &r en anldggning som &r
gemensam for flera fastigheter, ofta végar eller vatten- och
avloppsledningar. I gemensamhetsanldggningen deltar flera
fastigheter och de bekostar bade anlédggandet och driften enligt
andelstal som faststélls av lantméiterimyndigheten.

Inom planomradet kan foljande gemensamhetsanldggning
inréttas for de nya fastigheterna i omréadet.

e (Gemensamhetsanlidggning for lokalgata (Gatas),
naturmark (NATUR) och Parkmark (PARK()
Omfattningen kommer att utredas efter ansokan om
lantméteriforréttning.

Exploatdren ansvarar for att initiera ett eventuellt bildande av
gemensamhetsanldggning.

Servitut dr en rétt for dgaren av en fastighet att pa ett visst
bestdmt sitt anvinda en annan fastighet. Det kan till exempel
rora sig om rétten att ta vag eller nyttja en brunn pa annans
fastighet. Det finns tva huvudtyper av servitut; avtalsservitut
(avtal upprittas) och officialservitut (myndighetsbeslut).

Inom planomradet finns ett officialservitut for vatten- och
avloppsledning, akt 22-HAR-368. Omprévning (eventuellt
upphévande) av officialservitut soks av berord ledningsidgare.

Inget servitut bedoms tillkomma for planforslagets
genomforande.

Ledningsritt 4r en servitutsliknande réttighet att anvinda nagon
annans mark for ledningsdndamél. Ledningsritt kan upplatas for
ledningar for allmédnna &ndamal sdsom vatten och avlopp, data
och telekommunikationsledningar bland annat. Ledningsritt kan
endast ges av lantméterimyndigheten.
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Markreservat for allmannyttiga &ndamal, som till exempel
underjordiska ledningar, behdver inte ldggas ut pa allmén plats
eftersom sddana ryms inom anvindningen allmén platsmark,
gata.

Inom planomradet finns ledningsrétt for vatten- och avlopp, akt
2280-02/48.1. For planforslagets genomforande ska ledningen
flyttas och ldggas i planomradets park- och gatumark.

Omprovning och inrdttande av ledningsritt soks av berord
ledningségare.

Utbyggnad och drift av teknisk férsorjning finansieras av
anslutnings- och brukaravgifter for vid tiden géllande taxa. For
uppgift om kostnad kontakta respektive ledningségare.

Planomradet har tillgang till teknisk forsorjning i form av
vatten- och avlopp, el och optik.

Planekonomi
Hérnosands kommun uppréttar detaljplanen och exploatdren
bekostar planédndringen.

Ett planavtal &r tecknat mellan Harndsands kommun och
fastighetségaren.

Med planforslaget kommer det att tillkomma en kostnad for
skotsel och underhall av den enskilda parkmarken, naturmarken
och gata. Detta kan regleras i en gemensamhetsanldaggning och
en kostnad tillkommer for en lantmaéteriforrattning, baserad pa
lantméteriets géllande taxa.

En kostnad tillkommer for flytt och forriattningskostnad av
ledningsritt 2280-02/48.1. Aven forrittningskostnad av
upphivande av officialservitut 22-HAR-368.1. kan tillkomma.
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En kostnad tillkommer Harnésands kommun nér det sker ett
markkop mellan kommunen och exploatoren for att den
allménna platsmarken ska bli kommunens. En
lantméteriforrattning méste genomfora for att eventuell mark
som ska siljas av exploatdren. Kostnaden baseras pa
lantméteriets gillande taxa.

Allmén platsmark inom planomradet med kommunalt
huvudmannaskap sa tillkommer kostnaden f6r Harndsands
kommun, gillande framtida sk&tsel och underhall.

For kvartersmarken méste en lantméteriforrattning genomforas
for att eventuell mark som ska séljas av exploatoren. Kostnaden
baseras péd lantméteriets gillande taxa.

Forrdttningskostnader

Forréttningskostnader uppstér i samband med en
lantméteriforrattning. Kostnaderna beror pa tidsatgang och
géllande forrattningstaxa. Exploatdren/markigaren stér for
kostnaden for den fastighetsbildning som kravs i och med
genomforandet av detaljplan.

Saneringskostnader

Planforslaget medfor kostnader for sanering av fororenad mark.
Samhillsforvaltningen bedomer att omfattningen &r begrénsad
da hanteringen inte medfor nagra extraordinira
saneringsatgarder. Inga farliga avfallsmassor berdknas uppsta,
och kommunen bedomer att sanering ar bade rimligt och mojligt
att genomfora.

Utbyggnad och drift av teknisk férsorjning finansieras av
anslutnings- och brukaravgifter for vid tiden géllande taxa. For
uppgift om kostnad kontakta respektive ledningsédgare.

Anslutningsavgift kommer att tas ut vid anslutning till
kommunalt VA.
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Niér detaljplanen har vunnit laga kraft och genomférandetiden
borjat har fastighetsdgaren rétt att f4 bygglov i enlighet med
detaljplanen. Bygglovavgiften debiteras enligt kommunens for
tidpunkten géllande bygglovtaxa.

10. Konsekvenser av planens
genomforande

En undersdkning om betydande miljopaverkan har genomforts.
Den visar att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att
ha negativ inverkan pa de miljokategorierna som finns i
checklistan.

Beddmningen ér att planforslaget inte medfor negativa
konsekvenser for omradet som helhet.

Planforslaget innebdr att en ny bebyggelse tillkommer pa platsen
som idag dr naturmark men som é&r planlagd for
industridndaméal. Omradet kommer med bostadsbebyggelsen att
fa en annan karaktir mot hur det ser ut idag. Den utsikt som
finns mot vattnet fran befintlig vag, Silsten samt for
bostadshusen sdder om planomridet, ovanfor vigen, kommer att
bli férdndrad. En 3D modell har tagits fram dér foreslagna
byggritter for huvudbyggnad och komplementbyggnad finns
inritade 1 modellen. I modell kan anvéndaren se hur
planforslaget paverkar exempelvis utsikten frén gatan Silsten,
vyn fran ett befintligt bostadshus ovanfor vigen, samt hur det
ser ut inne i omradet om planforslaget blir forverkligas.

Forédndringen for de befintliga bostadshusen bedomer
samhéllsforvaltningen inte &r en betydande oldgenhet enligt PBL
eftersom det gar att se i modellen att utsikten mot vattnet till viss
del blir kvar. Omradet ligger vidare strategiskt bra lokaliserat i
staden med nérhet till utbud, service samt néra ett strak for
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kollektivtrafik vilket innebér att befintlig bebyggelse far vara
beredd att det sker en fortétning pa en sddan plats som denna.
For platsen bedomer kommunen att ett bostadsomrade dr en mer
lamplig markanvidndning &n ett industriomrade.

En solfilm finns tillgdnglig genom den framtagna 3D modellen.
Planforslagets flerfamiljshus medger en viss skuggning for
befintliga bostadshus men inte under en hel dag. Foreslagna
byggnader pa C1-C4 kommer inte att skugga befintliga
bostadshus, soder om planomradet.

Genomforandet av planforslaget medfor en viss 0kning av
trafikflodet. Den trafikméngd som omridet antas medfora
bedoms inte dverskrida gatunétets kapacitet. Paverkan géllande
buller bedoms inte bli betydande olédgenhet med anledning av
den laga hastigheten pa vig Sélsten.

Konsekvenser av planens genomforande innebér att naturmark
tas i ansprak for att det ska bli mgjligt att bebygga bostadshus
och flerfamiljshus. Naturmark och Parkmark har sparats i
omradet och med syfte att skapa avskdrmning mot befintlig
bebyggelse, skapa trivsel i omradet och att bland annat
fladdermossen som har inventerats i omrédets véstra del ska
kunna vara kvar i omradet. For udden och gangstraket invid och
langs med vattnet ar det parkmark for att bland annat
fladdermossen ska ha kvar sin flygvig men dven for att gynna
véxt- och djurlivet i 6vrigt, samt mojliggora allmédnhetens
tillgang till att rora sig langs med vattnet. En planbestdmmelse
finns for fasadbelysning mot natur och parkmark for att minska
paverkan for fladdermodssen och 6vrigt djurliv.

Ett flertal undersokningar och utredningar kopplat till mark- och
grundvattenfororeningar har under aren genomforts inom
ursprungsfastigheten Motorn 1 och nya prover har tagits med
anledning av den markanvéndning som planforslaget foreslar.
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Den fororenings om har hittats i omrédet, inom omradet for
bostéder och inom udden och gangstriket, bedoms kunna tas
bort i samband med ndr omradena iordningstills. Halterna ligger
pa mellan 1-3 meters djup och den sammanfattande
beddmningen av atgirdsbehovet for omradet med bostdder ar att
schakta bort framfor allt ytliga jordlager samt sékerstédllande
provtagning, dock inte av betydande omfattning. Uppkomna
schaktmassor bor provtas och klassificeras innan massorna
hanteras eller anvénds pa annan plats.

Miljokontroll av schaktbottnar och schaktviaggar bor ocksa
utforas om man vill sékerstilla att den kvarlimnade jorden som
bebyggs inte innehaller enstaka forekomster av hogre halter
fororening &n de som pévisats i genomforda undersdkningar.

For fyllnadsmassorna finns dven dér ett visst saneringsbehov for
att iordningstilla parkmaken som planforslaget foreslar. Aven
dessa massor kommer att behdva provtas ytterligare for att
utreda fororeningens omfattning samt hur de ska hanteras vid en
sanering, alternativt kan avgriansning ske i samband med
sanering. | samband med avgriansningen bor platsspecifika
riktvirden och atgirdsmal for parkmark rdknas fram.

Planforslaget medfor kostnader for sanering av fororenad mark
for bade inom omrade bostad och inom park.
Samhillsforvaltningen bedomer att omfattningen &dr begrénsad
da hanteringen inte medfor nagra extraordinira
saneringsatgérder. Foreningsnivaer av massor i niva med farligt
avfall berdknas inte uppstd och kommunen bedémer att sanering
ar bade rimligt och mojligt att genomfora.

Infoér markarbeten i form grév-, schakt- eller anldggningsarbeten
eller vid byggnationer ska fororeningarna inte riskera att spridas,
byggas in eller limnas kvar. [ samband med schaktning kan det
uppsta behov av ytterligare provtagning.

Planforslaget bedoms fa vissa konsekvenser vid ett
genomforande.

e Mark for bostadsdndamal (kvartersmark), inom del av
Motorn 1 kan avstyckas till egna fastigheter.
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o Gemensamhetsanldggning kan inrattas for lokalgata
(GATA3), parkomradet (PARK) och for naturomradet
(NATURy).

e Mark for allmén platsmark, kommunalt
huvudmannaskap (park), inom del av Motorn 1 kan
avstyckas till egen fastighet.

e Ledningsratt 2280-02/48.1 for vatten- och avlopp kan
omprdvas och flyttas i annat ldge.

e Officialservitut 22-HAR-368.1 for vatten- och avlopp
kan upphévas.

e Om foreslagen detaljplan antas och far laga kraft upphor
tidigare detaljplan att gélla inom planomradet, men
fortsétter att gilla som tidigare utanfor det nu aktuella
planomrédet.

11. Medverkande

Konsulter

Structor Norr AB

Johan Ekl6f, Nattbakka Natur
Tyréns Sverige AB - Himdosand

Planforslaget har tagits fram av handlaggare vid
Sambhillsforvaltningen, Harnésands kommun.

12. Revidering

Efter granskning har detaljplanen reviderats enligt nedan.

Plankarta
Plankartan kompletteras eller dndras enligt foljande:

e Bestdmmelsen as som anger “strandskyddet &r upphévt
(enligt 7 kap. 18¢ § punkt 5, MB) har tagits bort.

e Bestimmelsen som anger strandskyddet dr upphévt
(enligt 7 kap. 18¢ § punkt 5, MB) har dndrats fran as till
ar.

e Nockhojd om 6 meter har tagits bort.

e Bestimmelsen a7 som anger att “’startbesked inte far ges
for byggnation forran markfororeningen har avhjalpts”
har éndrats till ag.

92 av (97)



e Planbestimmelsen ps har dndrats fran 5 meter till 4,5
meter. Huvudbyggnadens hégsta nockhdjd ska utgd fran
befintlig gatas hojdsdttning, lokaliserad séder om
planomrddet. Huvudbyggnad fdr inte sticka upp mer dn
4,5 meter dver befintlig gata.

e Bestimmelsen ps har tillkommit for omrade A.
Huvudbyggnadens hégsta nockhdjd ska utgd frdin
lokalgatans hojdsdttning, lokaliserad soder om omrdde
B. Huvudbyggnader far inte sticka upp mer dn 6 meter
over lokalgatan.

e For anvindning GATAj har det kompletterats med
bestimmelsen a7 som anger “strandskyddet dr upphévt
(enligt 7 kap. 18c § punkt 5, MB)”.

e For anvindning GATAj har det kompletterats med
bestimmelsen a; som anger “huvudmannaskapet &r
enskilt for den allménna platsen”.

e Planbestimmelsen ag finns pé var sida om den
administrativa grénsen.

Planbeskrivningen
Planbeskrivningen kompletteras eller andras enligt f6ljande:
e Under rubriken Upphdvande av strandskydd, sidan 67—
68 har texten for sirskilda skél andras for PARK; och
GATA; éberopas 7 kap.18c § punkt 5: behover tas i
ansprak for att tillgodose ett angeldget allmént intresse
som inte kan tillgodoses utanfor omradet.

Bestdmmelsen for skilet i texten har dndrats fran as till
ar.

e Text gillande planbestimmelse ps pé sidan 55 har
reviderats.

e Ny text pa sidan 50 har tillkommit for omrade A
gillande bestimmelsen pe "Huvudbyggnadens hogsta
nockhdjd ska utga fran lokalgatans hojdséttning,
lokaliserad séder om omridde B. Huvudbyggnader far
inte sticka upp mer &n 6 meter 6ver lokalgatan.”

e Under rubrik Vattenomrdden pa sidan 62 har det
tillkommit en ny underrubrik som heter Kvarvarande
strandskydd. Under denna rubrik har text tillkommit
géllande hur strandskyddet ska hanteras for
markanviandningen PARK med kommunalt
huvudmannaskap (ar).
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Under rubriken Natur och underrubriken Mark och
vegetation pa sidan 13 har foljande text tagits bort "Inom
naturomradets norra del narmast havet, i anslutning till
ging- och cykelvigen dér numera Harndleden gér, vixer
en del dldre bjorkar och sdlgar”. Orsaken é&r att det har
blivit dubblering av texten. Samma text star pa sidan 14.
Under rubriken Natur och underrubriken Mark och
vegetation sidan 13 har foljande text tillkommit. ”En
mindre stenmur finns dster om omrade NATUR;, invid
omrade B, tomt B3. Eventuellt skyddsvérde och mgjliga
kompensationsatgéirder for denna kommer att utredas
infor anldggande av tomt B3”.
Ett foto har dven lagts till.
Under rubriken Geotekniska forhdllanden pa sidan 20
och framat har text enligt nedan lagts till som beskriver
jordférhéallandena.
Omrade A
Marken vid fastigheterna bestar till stor del av morén,
likt jordartkartan, med ett ytskikt av humus haltig
fyllning av grus och sand.
Fastigheterna A1-A3
All ytligt forekommande mullhaltig jord, organiskt
material och vegetation eller fyllningsmaterial skall
bortschaktas i laget for planerad grundldggning.
Grundldggning ska ske frostfritt i naturligt lagrad morén.
Fastigheterna A4
Pa fastighetens nordvéstra del forekommer tunna skikt
av silt och lera ovanpé den sandiga siltiga mordnen.
Dirav rekommenderas utskiftning av silt- och lerskikt
under grundlaggning av plattan. Grundlaggning ska ske
frostfritt pa fyllning och morén.
Fastigheterna A5-A6
Pa fastigheten forekommer skikt av siltig lera ovanpa
den sandiga siltmorénen. Dirav rekommenderas
utskiftning av lerlager under grundléggning av plattan.
Grundldggning ska da ske frostfritt pa fyllning och
moréan.
Omréde B och C
Marken vid fastigheterna bestar till stor del av morén
likt jordartkartan med ett ytskikt av humushaltig
fyllning av grus och sand. Enligt tidigare
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undersokningar finns ett lerlager i nordvéstra delen,
vilket dven utforda undersdkningar visar. Detta paverkar
fastigheten C6.

Fastigheterna B1-BS5, samt C1-C4

All ytligt forekommande mullhaltig jord, organiskt
material och vegetation eller ’daligt” fyllningsmaterial
skall bortschaktas i ldget for planerad grundldggning.
Grundldggning ska ske frostfritt i naturligt lagrad
moran.

Fastigheterna C5-C6

Inom fastighet C5 och C6 har skikt av silt, siltig lera
samt sulfidhaltig lera ner till ett djup pa 3,5 m under
markytan hittats. Inom dessa fastigheter kommer
ytterligare geotekniska undersokningar krévas for att
faststélla lerskiktens utbredning.

Under rubriken Geotekniska forhallanden har f6ljande
text flyttats till rubriken Bdrighet, Stabilitet, Séttningar
pa sidan 23 lagts till, “Slénterna mot Alandsfjirden for
fastigheterna A1-A4 bedoms vara stabila 4ven med
planerad exploatering med grundldggning pa ytlig
moran”.

Under rubriken Bdrighet, Stabilitet och Sdttningar har
texten under Fastigheten B och C éndrats till foljande;
”For fastighet C5 samt C6 kommer ytterligare
geotekniska undersokningar behovas for att faststilla
lerskiktens utbredning och for att avgora vilka atgérder
som kréivs for att uppna stabila markforhallanden i
samband med eventuella utfyllnader samt
grundldggning.”

Under rubriken Teknisk forsorjning med underrubrik
Vatten och aviopp pa sidan 36 har foljande text
tillkommit;

”’] planomradets nérhet finns tva brandposter om brand
uppstér”.

Under rubriken Bebyggelseomrdden och underrubriken
Bostdder pa sidan 55 har text reviderats och dér star nu
foljande;

”Huvudbyggnadens hogsta nockhojd ska utgd fran
befintlig gatas hojdséttning, lokaliserad sdder om
planomrédet. Huvudbyggnader fér inte sticka upp mer dn
4,5 meter over befintlig gata. P4 sida 56 finns en
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illustrationsbild frén framtagen 3D modell som redovisar
hur mycket av husen som sticker upp ovanfor viagen. I
bilden 4r husens nockhojd 6 meter”.

Under rubriken Vattenomrdaden pé sidan 64 har
underrubriken Kvarvarande strandskydd tillkommit.
”Del av planomradet ligger inom det generella
strandskyddsomrédet pa 100 meter. For udden och del av
gangstraket invid vattnet finns markanvéndningen PARK
med kommunalt huvudmannaskap (a1) och inom
omradet dr strandskyddet inte upphévt i planforslaget.
Marken égs idag av exploatéren men det finns
framskridna planer pa att marken ska dvertas av
kommunen. Detta da udden och géngstréket ér en del av
ett ssmmanhdngande strdk som kommunen planerar att
utveckla pa sikt, straket ldngs Skeppsbrokajen. Genom
ett kommunalt markégande av denna plats kan
kommunen trygga allménhetens tillgang till
vattenomradet i stadens direkta nirhet samt att kunna
skydda vérdefulla strandzoner f6r exploatering.
Strandzonen definieras av det omrade som ligger
nérmast stranden, mellan strandlinjen upp till
hogvattenstandsmaérket, och har generellt hoga
biologiska virden och en rik biologisk mangfald. Inom
planomradet omfattas delarna norr om den befintliga
ging- och cykelvégen, fraimst nedanfor tomterna A3-A6
enligt bild 29, av en sddan standzon som skyddas genom
att behalla strandskyddet for denna del.

I dokumentet PM Sélstens udde Visioner & forslag
(2021) beskrivs forslag pa hur udden, gangstraket och
Fiskaregatan kan utformas som en framtida allmén plats.
Utformningen ska knyta an till kommunens visioner om
attraktiva kustmiljoer for gdende och cyklister samt ta
hénsyn till den befintliga karaktiren och utveckla de
kvalitéer som redan finns pé platsen idag. Nér ett
overtagande av marken ar tdnkt att ske for kommunen
samt nér platsen ska iordningstdllas dr inte klarlagt &nnu.
Kommunen kommer dérfor vid behov att soka
strandskyddsdispens for de eventuella anordningar som
ska uppforas pa platsen om det blir aktuellt.”

Text under rubriken Gator och trafik och underrubriken
Gatundt pé sidan 75 har foljande text tillkommit:
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”Lokalgatans standard ar utformad for att
rdddningsfordon och servicefordon for exempelvis
soptomning, ska kunna kora i omradet. Alternativa vagar
in 1 omradet &r via de gingvigar som ska anldggas invid
A-tomterna om den tdnkta tillfartsvigen fran
Brunnshusgatans forléngning inte gér att anvinda. Dessa
kan anvindas fran de befintliga vigarna Fiskaregatan
och véigen som leder fram till parkeringen vid Sdlstens
badplats”.

Under rubriken Teknisk forsorjning med underrubrik
Vatten och aviopp pa sidan 78 har foljande text
tillkommit: ”’I planomradets nérhet finns tva brandposter
om brand uppstar. Dessa har bra kapacitet eftersom det
ar sjalvtryck frain HEMAB:s vattentorn och reservoarer.
Om en ny brandpost skulle behdvas bekostas den av
exploatdren om Réddningstjénsten ser att behovet finns”.

Héarnosand 2022-06-15

Malin Sjostrand Linda Johansson
Plan- och byggchef Planarkitekt
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Bilaga: Planprocessen

Den kommunala planprocessen regleras i plan- och
bygglagen (2010:900).

Tidsatgéng cirka 12 ménader

Samrédet syftar till att samla in information, dnskemal och
synpunkter som beror planforslaget. Kommunen ska samréda
om detaljplaneforslaget med bland andra lénsstyrelsen,
lantméterimyndigheten, kdnda sakdgare och boende som
berdrs. Samradstiden ska pdga i minst tre veckor och kungors
i ortstidningen samt pa kommunens anslagstavla.

Nir detaljplaneforslaget har redigerats efter de inkomna
synpunkterna fran samrédet ska forslaget ut pa granskning
under tva veckor. Innan granskningen ska kommunen
underritta dem som berors av forslaget. Underrittelsen ska
anslas pa4 kommunens anslagstavla och innehalla information
om detaljplaneforslaget och hur granskningsprocessen gar
till.

Under granskningen ges myndigheter, sakdgare och andra
som berdrs av planen mdjlighet att limna synpunkter pa
planforslaget. Granskningen é&r sista chansen att yttra sig pé
och har man inte yttrat sig efter granskningen kan man
forlora sin ritt att senare dverklaga beslutet att anta
detaljplanen. Efter granskningen kan endast mindre &ndringar
av planforslaget goras. Om forslaget dndras visentligt efter
granskningen ska en ny granskning genomforas.

Samtliga synpunkter som fors fram under granskningen
sammanstills i ett granskningsutldtande. Aven synpunkterna
fran samradet ska inkluderas i utlditandet om dessa inte
sammanstéllts tidigare.
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Kommunfullmiktige eller samhéllsndmnden antar
detaljplanen.

Planen vinner laga kraft tre veckor efter beslut om antagandet
kungjorts och inget 6verklagande l&dmnats in.

Tidsatgéng cirka 6 manader

Ett planforslag upprittas och myndigheter, sakégare och
andra berdrda ges mojlighet att ldmna sina synpunkter.
Samradstiden anpassas efter det enskilda drendet

Om samradskretsen godkdnner ett forslag till detaljplan redan
under samradet kan ett om begrinsat standardforfarande
anvindas. Det kan till exempel handla om fall dér
planforslaget berdr en atgard av mindre betydelse med en
mycket liten och tydlig samradskrets som berors.
Godkénnandet ska goras aktivt av samtliga i samradskretsen.
Planforslaget kan inte antas direkt om det skett andringar
efter godkdnnandet.

Kommunfullméktige eller samhéllsndmnden antar
detaljplanen.

Planen vinner laga kraft tre veckor efter att beslut om
antagandet kungjorts och inget 6verklagande lamnats in.
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