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Samhallsforvaltningen
Linda Johansson, 0611-34 81 27
linda.johansson@harnosand.se

Samhallndmnden

Fastighet del av Bondsjo 2:85, beslut om planbesked

Forslag till beslut
Samhiéllsforvaltningen foreslar samhéllsnimnden besluta

att godkédnna att detaljplanearbetet med en ny detaljplan kan starta for del av
Bonds;jo6 2:85

att detaljplanens prioriteringsgrupp ar 1

att faststilla kostnaden for planbesked till 17 190 kr baserat pa taxa faststélld
av kommunfullméktige § 187 2023-12-18

Beskrivning av drendet

Hiarndsands kommunfastigheter AB har ldmnat in en ansdkan om planbesked
for fastighet del av Bondsjo 2:85 den 2024-06-25. Syftet med ansdkan dr att
mojliggora for ett sarskilt boende i tre viningar for personer med
demenssjukdomar.
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Figur 1. R6d markering visar foreslagna planomrﬁts lolisrm
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Ansokan avser fastigheten som ér illustrerad i1 figur 2. Omradet ligger i
anslutning till ett befintligt bostadsomrade invid Jensenvégen cirka 150
meter fran E4:ans norra utfart.

Bebyggelsen ldngs Jensenvigen utgdrs av villor 1 en plan, en- och en halv
plan och tva plans hus. I omradet sluttar det svagt frdn nordvast till sydost.
En 6versiktlig naturinventering utférdes den 26 september av
samhillsforvaltningen. Inventeringen redovisar sex olika omraden dir varje
naturomrade beskrivs i1 utredningen.

Figur 2. In zoomad bild pa det foreslagna planomradet.

Bra anslutningsvég finns till omradet eftersom fastigheten gransar till den
befintliga Jensenvégen. Invid Jensenvégen i sdder, for del av strickan, finns
berg i dagen (synligt berg). I norr och nordost gransar omradet till
luftledningar. I omrddet finns det vidare stigar.

Markégare dr Hirnésands kommun.

iur 3. Bild frdn omréadet. Vy at sydost.
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Tidigare beslut och stillningstaganden

Detaljplan

For stora delar av omradet finns ingen detaljplan. For bostadsomradet i
sydost, ovre Anget, giller detaljplan fran 1958-07-25. For del av planen dér
gransen gar for det sokta omradet anger planen allmén plats - park.
Genomforandetiden har gatt ut for detaljplanen. Se figur 4.

For bostadsbebyggelsen invid Jensenvigen finns ingen detaljplan men &r
utpekat som sammanhallen bebyggelse. Sammanhéllen bebyggelse ar
bebyggelse pa tomter som grinsar till varandra eller skiljs &t endast av en
vag, gata eller parkmark (se figur 4).

Figur 4. R&d linje &r det foreslagna planomradet. Géllande detaljplan
finns for del av det foreslagna planomréadet (parkmark). Morkgron yta
dr omrade for ssammanhallen bebyggelse.

Oversiktsplan

I géllande 6versiktsplan 2040, antagen av Kommunfullméktige den 26
september 2022, redovisas mest av markanvandningen Natur- friluftsliv
(grom yta i figur 5) och innebér stérre sammanhidngande omraden dér viarden
for friluftsliv, natur- och kulturmiljo, biologisk mangfald och
ekosystemtjanster dr prioriterade och forvaltas med hénsyn till friluftslivet.
Naturomraden till stor del i anslutning till kusten eller tétorter vilket gor dem
sarskilt virdefulla for sin ndrmilj6. Omradena &r av vikt for friluftsliv, djur
och vixtliv. Enstaka bebyggelse kan forekomma i anslutning till befintlig
bebyggelse. Hoga naturvarden och utokat strandskydd géller for manga av
dessa omrdden.

For en minde del av omradet, ndrmast Jensenvigen, dr markomradet utpekat
som Mdangfunktionell bebyggelseyta (ljuslila yta 1 figur 5) med
stdllningstagandet:
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”Mangfunktionella bebyggelseomraden ska fortsitta utvecklas med en
blandning av sméskalig handel, service och kontor tillsammans med
bostidder. Utvecklingen innefattar oftast fortatningsatgirder, 1 dessa fall ska
gronomraden vérnas och ny bebyggelse komplettera den befintliga. Smarta
och yteffektiva parkeringslosningar ska premieras.”

For en mycket liten del av markomradet (ljusrosa, figur 5) ar
markanvindningen sammanhdngande bostadsbebyggelse, pdgdende med
stéllningstagandet:

”Omraden for sammanhéngande bostadsbebyggelse som kan kompletteras
med fler bostdder av olika form och storlek. Vid tillkommande bebyggelse
kan detaljplaner behova uppréttas/andras for dessa omraden”.

Under rubriken Bostadsforsorjning i oversiktsplanen star beskrivet att
dldreomsorg ska planeras balanserat 6ver kommunen. I titorten ska det
finnas en spridning av boenden for dldre pé bade 6n och fastlandet. I ovriga
kommundelar ska boenden for dldre prioriteras i kommundelscentrumen.
Sarskild prioritering pa kommundelscentrum dér det inte finns nigot typ av
boende for dldre, 1 forsta hand 1 Viksjo och Haggdanger.

Under rubriken Friluftsliv 1 6versiktsplanen star beskrivet att friluftsliv ar en
av de vanligaste formerna av fysisk aktivitet och har stor betydelse for
psykisk och fysisk hélsa liksom forstéelsen for den kringliggande miljon
samt djur- och naturlivet. Darfor ar det viktigt att vardagsnira natur- och
friluftsomraden bevaras och tillgangliggors for att uppmuntra fler
malgrupper att vistas ute i naturen.
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Planeringsforutsittningar

Farligt gods

Det ténka planomrédet ligger nira E4:an dér det transporteras farligt gods.
Léansstyrelsen Vésternorrland och Lansstyrelsen Gévleborg har tagit fram ett
gemensamt policydokument (Lansstyrelsen Visternorrland & Lénsstyrelsen
Gévleborg, 2022) for handlaggningsstod géllande riskhantering vid
transportleder for farligt gods.

Inom riskhanteringsavstandet fran vdg och jarnvdg, 150 meter fran vigkant
eller jarnvédgens sparmitt, dir det transporteras farligt gods bor
riskbeddmning alltid goras. Ar avstdndet mer &n 150 meter bedoms risknivan
forknippad med farligt gods normalt vara tillrdckligt lag. Stor del av omradet
hamnar inom transportled for farligt gods och som &ar 150 meter.

Riktlinjer for farligt gods géller darfor inom det tinka planomridet och ska
beaktas 1 planarbetet. En inledande riskundersdkning utifrdn Lansstyrelsens
riktlinjer kan goras av kommunen i planarbetet och dérefter samradas med
Trafikverket och Lénsstyrelsen om det behover utredas vidare eller inte.

Buller

Eftersom markomradet ligger ndra E4:an s finns det stor risk att buller fran
biltrafiken nar platsen dér det sdrskilda boendet planeras att byggas och det
blir darfor viktigt hur omradet utformas gillande byggnadens placering och
dess uteplatser. Det finns féorordning om trafikbuller vid bostadsbyggande
(2015:216) som ska foljas i planering av ny bostadsbebyggelse.

En enklare berdkning har genomforts fran kommunens bullerprogram (Buller
Vig, Trivector). Indatat om trafikméngd kommer frén Trafikverkets
vagtrafikflodeskarta (NVDB) som finns att himta fran deras hemsida.

Fran E4:an visade berdkningarna att nivéerna 14g 6ver forordningens
riktviarden for utemiljon.

Trafikméngden pé Jensenvégen forvintas dka for den planerade
verksamheten da anstillda, besokande samt varu- och tjanstetransporter
kommer ta sig till och fran platsen. Detta kan komma att leda till mer buller i
anslutning till det tdnka planomradet.

I kommunens enklare berdkning 6verskreds riktvdrden for uteplats vilket
innebdr att 1 planarbetet behdver man dérfor utreda bullerfragan vidare.
Eventuella atgirder i byggnadens- och uteplatsens utformning kan komma
att krédvas beroende pa utredningens resultat. En bullerutredning behdver
klarldgga bade existerande bullernivaer samt 6kade bullernivéer och hur den
forvintade trafikmédngden som tillkommer med det sérskilda boendet
eventuellt paverkar intilliggande bebyggelse.

Kraftledning

Tva kraftledningsgator finns i det tdnka planomréadets narhet. En
kraftledningsgata gar fran vist till 6st, kommer frdn Murberget och gér
vidare mot Ostra Saltvik. Den andra kommer dven den kommer fran
Murberget och gér vidare mot Bondsjon.
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For planering néra kraftledningar behdver Elsdkerhetsverket foreskrifter och
allménna rad foljas for byggnation.

Transportinfrastruktur

Omréadet ligger invid befintlig vdg, Jensenvidgen. Jensenvigen i sin tur
ansluter till Stigsjovdgen som ar huvudled och till E4:an. Det finns ddrmed
bra mojligheter att ordna en anslutning till den nérliggande Jensenvigen och
de storre vigarna.

Figur 6. Hur det ser ut idag ldngs Jensenvégen.

Det finns goda forutsittningar att ordna parkeringsplatser och trafiklosningar
for varutransporter, utryckningsfordon m.fl. inom fastigheten men det
behover anpassas till platsens forutsdttningar och kringliggande
bostadsbebyggelse. Utformningen av utemiljon blir viktig, verksamhetens
intressen och buller behdver hanteras for att skapa en bra boende- och
utemiljo.

Kommunens Gdng- och cykelprogram 2022—2040 beskriver att stadens
cykelnit ska pa ett enkelt och sdkert sétt leda ménniskor mellan viktiga
malpunkter i vardagen. Gang- och cykeltrafik bidrar exempelvis till
forbattrat klimat, samhéallsekonomiska vinster och forbéttrad folkhélsa.

Det nya sirskilda boendet blir en ny malpunkt och mdjligheten dr god att ta
sig till omradet med kollektivtrafik och gang- och cykel. Busslinje 501
trafikerar Lopargatan/Stigsjovéigen och cirka 150 meter fran korsningen
Jensenvigen/Stigsjovagen finns hallplats i1 vardera riktningen. Vidare finns
en separat gang- och cykelvidg som gar lings med Lopargatan/Stigsjovigen.

Geoteknik och miljo

I SGU:s jorddjupskarta dr det néra till berg i omradet, skattat jorddjup &r
mellan 0-3 meter inom markomradet dér det sidrskilda boendet planeras att
byggas. Synligt berg finns invid Jensenvigen, se figur 6. I SGU:s
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jordartskarta bestdr marken av morédn med svallsediment av grus eller block,
berg med inslag av oklassad jordart och postglacial sand (se figur 7).
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Figur 7. Utsnitt av SGU:s jordartskarta. Svart linje visar det foreslagna planomradet.

For stor del av omradet finns det en oversiktlig geoteknisk
grundundersokning fran 1972 som kan anvindas som underlag till
planarbetet.

Ur stabilitetssynpunkt s& ska morén och berg vara bra att bygga pa men

eftersom det dr nira till berg sa kommer det troligtvis att behdvas
markétgirder. En geoteknisk utredning kan komma att behdvas for
planarbetet for att komplettera den undersdkning som redan finns for att
undersoka markens ldmplighet for byggnation.

Marken inom det tdnka planomradet ar inte utpekat som potentiellt fororenad
mark och nédgra indikationer fran édldre kartor visar inte att det har varit
nagon verksamhet pa platsen. Omradet har hela tiden varit ett skogsomrade.

Dagvatten

Idag finns ingen kdnd problematik med dagvatten. Eftersom omrédet
kommer att bebyggas och mer hardgjorda ytor tillkommer sa méste
dagvatten utredas narmare for att ta fram 16sningar och sékerstélla
omhindertagandet i omradet. Dagvattenfragan och dess 16sning kan med
fordel kopplas ihop med utemiljons utformning.
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Naturvarden och gronstruktur

Marken har varit privat d4gd och ddrmed inte forvaltas av kommunen.
Marken under ledningsgatan &t soder och sydost &r kommunens mark och ar
markerad i kommunen karttjinst som naturmark. Mark omkring fastigheten
ar skogsmark som gallras.

Den 6versiktliga naturvardesinventeringen redovisar naturvirdena i omradet
som delomraden. I omridet finns bdde barrtrad och 16vtrad, det vixer pa
olika stillen blabéar och lingon. Omrédet har tidigare varit granskog som nu
ar avverkat sd det finns gott om stubbar med svampen klibbticka samt
slyskog av ronn, bjork och asp. Sma ekar finns dven i det avverkade
omradet. Det finns vidare ett vatmarksomrade i omradets Ostra del, angrénsar
1 fastighetsgransen. I delomrade som kallas slyskog 1
naturvirdesinventeringen, markomréadet ndrmast bostadshusen, vixer
lummer 1 ett mindre bestdnd. Lummervixter ér fridlysta i hela landet.

Naturvardesinventeringen visade pa att det aktuella omradet bedoms i sin
helhet innehalla ldga naturvédrden. Den fridlysta lummer i omradet behdver
madtas in. Naturvéirdesinventeringen anger att en skyddszon ska skapa for
lummern om det ska ske en framtida exploatering av omradet. Det finns
vidare en dldre tall i omradets sydostliga del, ndra kraftledningsgatan som
ska bevaras.

I omradet finns stigar som gar fran bostadsomradet och vidare mot
bostadsomradet Ovre Anget samt till Linsmuseets och skogen omkring
Murberget.

'\“‘ “

i/ b
Figur 8. Stig 1 omradet.
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Omgivningspaverkan

Sokande har ansokt om ett sérskilt boende i tre vaningar. I ansdkan stér inte
beskrivet hur stor byggritt som sokande onskar uppfora eller dess placering
pa fastigheten. I och med att den sokta byggnadshjden ar tre vaningar s
kan byggnaden komma att avvika frén villaomradets karaktir avseende hojd
och skala.

Det omrade som avser ansokan for det sérskilda boendet angransar till
befintliga bostadsfastigheter ldngs med Jensenvdgen. Det &r framst fyra
fastigheter som kommer att fa verksamheten direkt intill om verksamheten
byggs pé platsen. Den villabebyggelse som ligger ndrmast omréadet pa ovre
Anget (Maratongatan) har en korridor av hoga trid invid kraftledningsgatan
som skymmer det tdnka planomradet.

Hur det nya sérskilda boendet kan komma att paverka omrédet och
kringliggande bebyggelse ska vidare utredas 1 planarbetet. Exempelvis var
ska byggnaden placeras, kan skog/véxlighet finna kvar eller s kan ny
vaxlighet planteras som ett insynsskydd mot den befintliga bebyggelsen. Det
blir viktigt att arbeta med byggnadens- och utemiljons gestaltning avseende
farg och form for att kunna anpassa till omgivningarna.

I omradet finns stigar som gér fran Jensenvagen och vidare mot Murberget
friluftsomradet och skogsomrade. Det gér dven stigar fran bostadsomréadet
ovre Anget, frin Maratongatan. Stigarna anvinds med stor sannolikhet av de
som bor 1 ndromradet. Stigarna dr bevarandesvérda som rekreationsplatser
for de befintliga och framtida boende. Det &r viktigt att det undersoks och att
det inte blir en forsdmring av tillgang till naturomradet efter exploatering.

Gestaltning och utformning

Goda forutsittningar finns for en trivsam boendemiljé och gestaltningsfragor
ska dérfor, for bade det sédrskilda boendet och utemiljon, komma in tidigt i
planprocessen. En omsorgsfull gestaltad dldreboende har mojligheten att
bidra till god vard genom att erbjuda platser for méten mellan de boende, for
stimulation och for att minska stress. Dagsljus och utblick fran bostdder mot
gronska samt 14ga troskeln att kunna rora sig inom- och utomhus &r bra
strategier fOr att uppna detta. Att sdkerstilla en vél gestaltad livsmiljo for de
framtida boende bor prioriteras i planarbetet genom framtagandet av ett
overgripande gestaltningsprogram for omradets utveckling. I planarbetet ska
dven volymstudier arbetas fram for att undersoka byggnadens paverkan mot
omgivningen.

Motivering till beslut

Angelagenhet

Aldreboenden ir en viktig offentlig service for kommunens innevénare. I
kommens Oversiktsplan stir att kommunen har likt riket som helhet en
aldrande befolkning. I titorten ska det finnas en spridning av boenden for
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dldre pa bade 6n och fastlandet, den sokta platsen gar enligt den inriktning
som oversiktsplanen anger och anses dirmed som forenlig med
oversiktsplanens intentioner.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen anger for storsta delen av aktuellt omrade
markanvandningen Natur-frilufisliv dir enstaka bebyggelse kan forekomma i
anslutning till befintlig bebyggelse.

Oversiktsplanen intentioner ir iven att det ska vara en spridning av boende
for dldre 1 titorten.

Samhéllsforvaltningen bedomer att det finns goda mdjligheter att sdkerstilla
tillgédngligheten till titortsnédra skogen dven vid exploatering.

Samhéllsforvaltningen gér dirmed beddmningen att ansékan ska ses som
forenlig med Oversiktsplanens intentioner.

Bedomning

Samhéllsforvaltningen foreslar att arbetet kan paborjas for att utreda for ett
sarskilt boende pé fastigheten.

Samhéllsforvaltningen bedomer att planarbetet dr forenligt med riktlinjer for
planbesked genom att atgirden ar utveckling av samhéllsnyttig verksamhet
som innefattar skola, forskola, omsorg och vérd samt att verksamheten bidrar
till samhéllsutveckling genom arbetstillfallen.

Samhéllsforvaltningen bedomer att detaljplanen tillhor prioriteringsgrupp 1
med motivering att ansokan géller ett sdrskilt boende samt att verksamheten
bidrar med arbetstillfillen. Detaljplanen ska dé startas upp inom 3 ménader
frén att nimnden beslutar om planbesked.

Kostnaden for planbesked faststélls till 17 190 kronor och betalas av
s0kande.

Forfarande och tidplan

Detaljplanen forvéntas att hanteras med ett standardforfarande enligt plan-
och bygglagen, se figur 9, och planeras att starta upp under Q4 2024.
Kommunen har i samrad med s6kande kommit fram till att detaljplanen ska
tas fram med hjdlp av konsult och granskas av kommunen.

Kommunen kommer genomfora startmdte med sdkande och konsulten under
Q4 for att klargora vilka underlag och utredningar som behdver tas fram
infor samradet. Kommunen bistir med kravspecifikationer for utredningar
och deltar pa startmdten och vid behov pé avstimningsmoten med sokande
och konsulten for detaljplanen och utredningarna.
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Antagande kan preliminért ske Q2 2026 men tidplanen kan @ndras under
planarbetets gdng beroende pa inkomna yttranden, utredningarnas innehall
och drendets framfart etc.

Planprocessen

Behov, Ansokan om Beslut om Planarbetet Tid for samrad. Tid for granskning. Beslut om Planen vinner Genomforande
enskemal planbesked planbesked uppstartar antagande laga kraft
elleridé
i /J\ /]\ /J\ A\ /]\ T
I = = - ) o 1
~_~v 4 N \_/ \/ N/ ~_~
Undersékning och Férbereder och Vi tar fram ett Vi sammanstaller Vi sammanstaller Majlighet for
aversiktliga sammankallar forsta planforslag synpunkter ach synpunkter och averklaganden
utredningar infor uppstart reviderar forslaget reviderar forslaget
Tidsatgang:
Tidsatgang: 3 veckor

upp till 4 manader

Figur 9. Illustration 6ver standardférfarande, skede beslut om planbesked.

Om planbesked beviljas &r det exploatdren som bekostar planarbetet. Ett
positivt planbesked innebar ingen garanti for att detaljplanen kommer att
antas.

Kommande utredningar i detaljplanearbetet

Foljande utredningar behover arbetas fram 1 detaljplanearbetet. Ytterligare
utredningar kan tillkomma.

e Trafikutredning (anslutning, trafikalstring till- och frdn omradet samt
trafikrorelse inom omradet)

e Geoteknisk utredning

e Bullerutredning

e Riskutredning

e Dagvattenutredning (kan inga i utemiljons utformning)

e (Qestaltningsprogram och volymstudie for bade byggnad och utemiljo

o Oversiktlig naturinventering
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Socialt perspektiv

Beslut om planbesked fordndrar inte forutsattningar for sociala perspektiv sa
som jamlikhet, barnperspektiv, tillgédnglighet eller folkhélsa. Ett planbesked
ar ingen garanti fOr att detaljplanen blir géllande och genomfors.
Planbeskedet skapar forutsattningar for att fortsatt kunna utreda de sociala
perspektiven inom det tinka planomradet.

Ekologiskt perspektiv

Beslut om planbesked fordndrar inte forutsittningar for ekologiska
perspektiv sd som miljo- och klimatpdverkan. Ett planbesked &r ingen
garanti fOr att detaljplanen blir géllande och genomfors. Planbeskedet skapar
forutsittningar for att fortsatt kunna utreda de ekologiska perspektiven inom
det tdnka planomradet.

Ekonomiskt och juridiskt perspektiv

Beslut om planbesked fordndrar inte forutsittningar for ekonomiska eller
juridiska perspektiv s& som paverkan pd budget, ekonomiska konsekvenser
for invénare eller paverkan pa lagstiftning eller styrande dokument. Ett
planbesked ar ingen garanti for att detaljplanen blir géllande och genomfors.
Planbeskedet skapar forutséttningar for att fortsatt kunna utreda de
ekonomiska och juridiska perspektiven inom det tdnka planomradet.

Beslutsunderlag
Forslag till beslut dr uppbyggt pa foljande underlag:

- Hérndsands kommuns 6versiktsplan 2040
- Gang- och cykelprogram 2022-2040

- Hérndésands kommuns riktlinjer for beddmning av planbesked och
prioriteringsordning av detaljplaner 2024

- Oversiktlig undersdkning om buller fran trafik med kommunens eget
bullerprogram Trivector

- Riskhantering vid transportleder for farligt gods (2022, Lansstyrelsen
Giévleborg, Lansstyrelsen Visternorrland)
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Med denna bakgrund foreslar samhéllsforvaltningen att planarbetet for
aktuellt omrade far paborjas.

I drendet har representanter fran teknikavdelningen, plan- och
byggavdelningen, fritidsavdelningen och miljoavdelningen deltagit.
Representant frin mark- och exploatering och Hirnésand Energi och Milj6
AB har dven varit inkopplad 1 drendet.

Thomas Jenssen Linda Johansson
Forvaltningschef Planarkitekt
Bilagor

Ansokan om planbesked 2024-06-25

Upplysning
Beslutet skickas till s6kande.

Bifogas till protokollet
Ett planbesked dr ett kommunalt beslut som inte dr bindande och inte kan
overklagas (Plan- och bygglagen (2010:900) 13 kap 2 § punkt 2).

Beslut om planavgift kan 6verklagas till Lansstyrelsen Viasternorrland. Till
protokollet bifogas information om hur en eventuell 6verklagan gér till.
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