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1. INLEDNING

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan ar ett juridiskt bindande dokument som reglerar hur mark och vatten far anvéndas och
hur eventuell bebyggelse ska utformas inom ett omrade. Detaljplaner upprittas enligt Plan- och
bygglagen (PBL) och processen fungerar som en ldmplighetsprévning. Kommunen fattar beslut om
planens innehéall och utformning, dér en avvigning sker mellan allménna och enskilda intressen.

Planprocessen

Det hér planforslaget hanteras enligt standardforfarande, eftersom det ér forenlig med
oversiktsplanen, inte antas medfora betydande miljopaverkan eller vara av betydande intresse for
allménheten. Sahér ser detaljplaneprocessen vid standardforfarande ut:

SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE ev. OVERKLAGANDE LAGA KRAFT

Samrad — kommunen informerar om planen och samlar information, synpunkter och énskemdl fran
myndigheter, sakdgare och andra som kan pdverkas. Yttranden redovisas i en samrddsredogorelse.

Granskning — myndigheter, sakdgare och berorda parter far en sista méjlighet att ldmna synpunkter
pd planférslaget. Sakdgare underrdttas innan granskningen. En sammanfattning av synpunkterna och
hur kommunen tagit stdllning till dem redovisas i ett granskningsutldtande.

Antagande: Kommunstyrelsen beslutar om att anta detaljplanen.

Laga kraft: Detaljplanen vinner laga kraft tidigast tre veckor efter planens antagande.

Planhandlingar
Granskningshandlingarna bestar av:

e Plankarta med bestimmelser
e Planbeskrivning med genomforandefragor
e Samradsredogorelse

For planprocessen finns dessutom:

Grundkarta

Fastighetsforteckning

Undersokning av betydande miljépaverkan

Undersokning av risker kopplade till farligt gods-led
Undersokning av totalforsvarets intressen i samhéllsplanering
Bilaga 1 — PM Geoteknik

Bilaga 2 — Oversiktlig markundersékning

Bilaga 3 — Rapport Dagvattenutredning

Bilaga 4 — Rapport Trafikanalys Solhdjden

Bilaga 5 — Trafikbullerutredning

Bilaga 6 — Solstudie

Bilaga 7 - Naturvérdesinventering Sorberge 2024

Bilaga 8 - Uppdatering av bullerutredning for dldreboende i Soberge
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Planens syfte

Detaljplanens syfte dr att skapa forutsittningar for att uppfora bostider i centrala Sorberge. Planen
mojliggdr for t.ex. smahus, flerbostadshus, dldreboende, plusbostdder eller trygghetsboende med
tillhérande anldggningar och bidrar till en naturlig fortdtning av Sorberge tétort i anslutning till det nya
bostadsomradet Solhdjden.

Plandata

Planomréade

Planomradet ligger i centrala Sorberge omgivet av smahus- och radhusbebyggelse. Omradet utgors av
drygt 6,5 hektar varav det mesta dr skog. Omrédet avgrénsas av Bolevigen i 0st, Cirkelvdgen i sydvist
och jérnvégen i nordvést.

Fagervik

Timra

Qstrand Hovid

Planomraddets lokalisering och utbredning

Markégoférhéllanden
Planomradet &r i kommunens &go och bestér av del av fastigheterna Bole 1:150 samt Béle 1:169.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

I Timra kommuns Oversiktsplan OP2035 (antagen 2018, aktualiserad 2024) ir en del av planomradet
utpekat som utvecklingsomréde for bostédder. Kommunen beddmer att planuppdraget gér i linje med
oversiktsplanens syften, da planen skapar mojligheter for bostéder och utveckling av titorten.

Detaljplan for aldreboende i Sérberge Planbeskrivning
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Detaljplaner
For planomradets norra del géller stadsplan S116 (1971) och i sdder géller stadsplan S131 (1980). 1

vister ligger stadsplan S124 (1974). Planomradet angrinsar dven till detaljplan D211(2023) for
Solhgjden och detaljplan D128 (1992) i sdder. Planomradet &r reglerat som park och vég.
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Stadsplan S116 och stadsplan S131 gdller for planomrddet

L
PG A0

2N
QN

BRI e
0] l] A
S 1 \ =
2 &
o) Z ’
:

w7 ! B

Stadsplan S124, stadsplan S128 och detaljplan D211 finns utanfor planomrddet

Planuppdrag
Planuppdraget kommer fran kommunstyrelsens beslut om planprioritering 2020-01-27 §69.

Mellankommunala fragor
Inga mellankommunala fragor ar aktuella.
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2. FORUTSATTNINGAR

Undersdkning av betydande miljopaverkan

En undersokning har utforts enligt miljobalken (1998:808) 6 kap. 3, 5 §§ for att bedoma om planens
genomforande kan komma att medfora betydande miljopaverkan.

Planforslaget innebér en fordndring av landskapsbilden frén skog till ianspréaktagen mark for bostéder.
Skogens virde som rekreationsomrade minskar i och med att delar kommer att r§jas, men detta vags
upp av att andra naturomraden finns i ndromradet och att nya rekreationsvérden tillskapas i samband
med det planerade bostadsomradet ”Solhdjden” pa en angridnsande fastighet.

Planen angrénsar till riksintresse for jirnvidg samt framtida jarnvédg. Hansyn har tagits till
sdkerhetsavstand. Sékerhetsavstand till elledningar ovan mark har ocksé végts in.
Foreslagen markanviandning bedoms inte innebéra risker och storningar for omgivningen.

Planforslaget gér i linje med géllande 6versiktsplan och beddms inte strida mot kommunala, regionala
eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar. Planforslaget berdr inte omraden av erkénd
skyddsstatus nationellt. Planen bedoms inte vara av sddan omfattning eller karaktir att den kan
medfora betydande péverkan pa miljo, natur- eller kulturvirden eller ménniskors hélsa. Lansstyrelsen
instimmer med kommunens beddmning att planen inte medfor betydande miljopaverkan.

Planens forenlighet med 3,4 och 5 kap miljobalken

Miljobalkens tredje kapitel reglerar grundlédggande hushéllningsbestammelser for att mark- och
vattenomraden ska anvindas till de 4&ndamal de bast ar lampade till med hansyn till egenskaper, lage
och foreliggande behov. I detta kapitel inryms ocksa riksintressen vilka generellt ska skyddas mot
atgédrder som patagligt kan skada deras vérde eller mojligheten att anvinda dem for avsett &ndamal.
Planforslaget bedoms forenligt med 3 och 4 kap miljobalken. Riksintresse for framtida jérnvag samt
riksintresse for befintlig jirmvéag passerar planomradet. Hansyn har tagits till detta i planprocessen.

Gallande miljokvalitetsnormer (MKN) har iakttagits i detaljplanen. Planen medfor inte §verskridande
av MKN f6r utomhusluft, vattenforekomster, fisk- och musselvatten eller omgivningsbuller.

Miljbkvalitetsnormer for utomhusluft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft géller for hela landet. Métningar av luftfororeningar i
omgivningsluften gors regelbundet i Timra kommun. Planforslaget innebér viss 6kning av trafik i
omradet i form av personal, besdkande och leveranser men 6kningen forvéntas inte vara av sddan
omfattning att det kan innebéra risk for att verskrida miljokvalitetsnormer for utomhusluft.

Miljékvalitetsnormer for vattenférekomster

Det finns inga vattenférekomster inom planomradet. Recipient for dagvatten frén planomréadet ar
Klingerfjarden. Den bedoms ha mattlig ekologisk status och mél om att uppnéa god ekologisk status till
ar 2027 samt ej god kemisk status. Klingerfjarden paverkas av bl.a. enskilda avlopp, jord- och
skogsbruk samt luftfororeningar. Den klassas som betydligt paverkad av punktkéllor som reningsverk,
industrier samt férorenade omraden. De féroreningar som riskerar att via grundvatten transporteras ut i
Klingerfjarden fran omradet kan med lamplig fordrdjning av dagvatten minimera riskerna. Inga
vattenforekomster forvéntas paverkas ndmnvért av planforslaget forutsatt att lamplig fordrojning av
dagvatten anordnas.

Miljékvalitetsnormer fér Fisk- och musselvatten
Niérliggande vattenomrade ingér inte i Naturvardsverkets forfattarsamling dver fisk- och musselvatten
(NFS 2002:6) som ska skyddas.

Miljékvalitetsnormer f6r omgivningsbuller

Planforslaget innebér viss 6kning av trafik i omradet i form av personal, bes6kande och leveranser
men Okningen forvintas inte vara av sidan omfattning att det kan innebéra risk for att verskrida
miljokvalitetsnormer for omgivningsbuller.
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Omgivningsbeskrivning

Planomradet ligger i centrala Sorberge och avgrinsas av Bolevégen i dster och Cirkelvigen i sydvist.
Omrédet omges av smahus- och radhusbebyggelse. Jarnvig for gods- och persontag passerar omradets
nordvistra del. Planomradet ar tickt av skog och marken bestar av sand och sandig morén. Ett storre
omrade med blandad bebyggelse, Solhdjden, dr under utveckling i angransning till planomradet.

Befintlig bebyggelse
Ingen befintlig bebyggelse finns inom planomradet, men omradet dr omgivet av sméahus- och
radhusbebyggelse. | omradets norra del finns ett omrade som ar rojt for kraftledningar ovan mark.

Sambhélls- och kommersiellservice
Léangs Berglundavégen finns bl.a. mataftér (drygt 300 m norr om planomrédet), bensinmack,
restauranger och florist. Bole skola ligger ca 400 m bort lings Bolevégen i sydlig riktning.

Timras arenaomrade ligger mindre dn 1 km véster om planomrédet. Dér finns hockeyarena, simhall,
fotbollsplan, sporthall, elljusspar och utomhusgym. I anslutning till arenaomradet finns dven Timra
gymnasieskola. Timrés brandstation ligger lings Berglundavigen, ca 2 km bilvdg fran planomradet.

Infrastruktur

Vé&g- och gatutrafik
Planomradet avgrinsas av Bolevégen i Oster och Cirkelvégen i sydvést.

Jarnvégstrafik

Befintlig jirnvig, Adalsbanan, passerar norr om planomradet. Tva bomreglerade plankorsningar finns
i ndrheten av planomradet (ca 100 resp 250 m fran planomradesgransen) dar Boleviagen respektive
Solbackavigen korsar jarnvagen.

Vg,

Bole-Sorvik

Planomradde (streckad linje) och jdrnvéigsovergdangar (réda cirklar)

Kollektivtrafik
Busstrafik passerar omradet med busshéllplatser 1angs Bolevagen, Berglundavéigen och Tallndsvégen.
De narmaste befintliga busshéllplatserna ligger 300-500 m fran planomradet.

Riksintressen

Riksintresse befintlig jarnvag
Riksintresse for befintlig jarnvig Adalsbanan avgrinsar planomradet i nordvist.

Riksintresse framtida jarnvag
Korridor for riksintresset framtida jarnvdg mellan Sundsvall och Harnésand 16per delvis 6ver planens
norra del. Omrédet &r ca 150 m brett och 6verlappar riksintresse for befintlig jarnvag.

Detaljplan for aldreboende i Sérberge Planbeskrivning
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Naturvarden

En naturvérdesinventering utfordes efter samradet med syfte att beskriva naturmiljon och identifiera
skyddsvirda naturvardsobjekt inom omradet. Skogsomradet bestar mestadels av medelélders homogen
tdt barrskog med i huvudsak tallar och en del gran och med inslag av 16vtrdd. En bred zon mot
bebyggelsen i den sddra delen av omradet ar tydligt paverkad av tradgardsavfall och frimmande arter.
Det finns ett nitverk av stigar i skogsomradet.

Bild fran Naturvdrdesinventering, Sweco

Storre delen av omradet bedoms som naturvérdesbiotop av klass 4 (visst naturvérde). Biotopen ar

aldre tallskog (ca 100 ar) med inslag av 16vtrad och lag paverkansgrad, men bristen pa dod ved sianker
virdet. Inga virdearter patriffades inom inventeringsomradet, men tre naturvirdestrdd noterades — en
dldre vartbjork med sprangticka (T1) och tva grova ca 200-ériga tallar (T2, T3).

o : .

amt noterade naturvdrdestrdid samt

Bilder pa naturvdrdestrad T, T2, T3

Inom omradet patriffades dven de invasiva arterna vildkornell (mycket hog risk for invasivitet) och
parksallat (hog risk for invasivitet) bland tradgardsavfall mot fastigheterna i vister. Inga tidigare kénda
naturvirden finns dokumenterade i eller i néra anslutning till planomréadet. Igelkott har tidigare
observerats i och runt omradet.

Ledningar

Ledningar for vatten och spillvatten gar genom omrédet. Fiber- och elnét finns i ndromradet och
fjarrvarmeledningar finns dragna ldngs Bolevdgen. Planomradet &r inte anslutet till befintlig
dagvattenanldggning, men en dagvattenledning skér genom planomradets vistra del i nordsydlig
riktning och ansluter till ledning ldngs Cirkelvigen. Langs strickningen gér dven spillvattenledning.
Vattnet i ledningarna leds med sjélvfall. En dricksvattenledning gar genom planomradet.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk unders6kning har utforts for planen. Planomradet utgdrs av naturlig skogsmark och
lutar svagt at nordvist (marknivaerna varierar mellan +30 m och +31,5 m (RH2000) med en maximal
hojdskillnad pa 1,5 m inom undersokningsomradet. Jorden bestar mestadels av djupa lager sand ovan
silt, men i omradets sodra delar ligger silten négot ytligare.

Detaljplan for aldreboende i Sérberge Planbeskrivning
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Hydrologiska forhallanden

En dagvattenutreding med skyfallskartering har utforts for planomradet. Grundvattenytan i omradet
noterades till 9,75 m under markytan i grundvattenroér. Grundvattenytans niva varierar under aret och
beddms vara som hogst vid sndsmaltning och/eller mycket nederbord. Utifran markens hoga
genomslépplighet och avsténd till grundvattenyta bedoms infiltrationsmdjligheterna som goda, men i
samband med exploatering kan anldggningar for hantering av dagvatten behova tillskapas da
hérdgjorda ytor dkar risken for 6versvdmning vid skyfall.

Halsa, sakerhet och risker

Buller

En trafikbullerutredning har utforts for planomradet. Utredningen utgdr frén kénslig markanvéndning.
Det som framst paverkar bullernivaerna inom omradet &r befintlig vég- och jarnvégstrafik. Aven en
kompletterande buller- och vibrationsutredning har utférts under planprocessen.

Férorenade omréden

En 6versiktlig miljoteknisk markundersokning har utforts for planomradet. Samtliga uppmatta halter
ar under det generella riktvirdet for kénslig markanvindning (KM) och under mindre &n ringa risk
(MRR). Historiska flygfoton visar att omradet inte varit bebyggt innan.

Farligt gods

Adalsbanan trafikeras av bade person- och godstig och ligger ca 150 m frén byggbar mark for
bostéder inom planomrédet. Den av Trafikverket utpekade korridoren for riksintresset framtida
jarnvag mellan Sundsvall och Hirndsand dverlappar riksintresse for befintlig jarnvag och 16per delvis
over fastigheten Bole 1:150 norr om planomrédet. Riksintressets gréns (framtida jérnvag) ér som
nirmast drygt 80 m frén mark som fér bebyggas (82-86 m beroende pé byggnadstyp). Del av
planomrédet ligger inom riksintresse for framtida jarnvég och &r reglerat som natur, skydd eller park
och fér ej bebyggas. Tung trafik fardas dven lings E4:an som ligger ca 500 m frdn planomrédet.

4

Hllustration av riskzoner kopplat till kinslig markanvindning och farligt gods lings riksintresse for framtida jdrnvdg

Riskanalys har utforts enligt Lansstyrelsens handledning Riskhantering vid transportleder for farligt
gods och kommunen bedémer att planforslaget varken utgor eller paverkas av nagon betydande risk.
Dialog har dven forts med Medelpads rdddningstjanstforbund (MRF) for att sdkra att tillracklig hinsyn
tagits till bl.a. utrymning, ventilation mm.

Detaljplan for aldreboende i Sérberge Planbeskrivning
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Spéret ar relativt rakt i niromradet vilket minskar risken for kraftiga ursparningar i planomradets
riktning. Planomradet lutar svagt ner mot jarnvagen i nordvast, vilket &ven minskar risken for att
material och utslapp fran olyckor el. dyl. ror sig i riktning mot planomradet.

Totalférsvarets civila intressen i samhéllsplaneringen

Hénsyn har tagits till totalforsvarets civila delar i enlighet med MSB:s vigledning Totalforsvarets
intressen i samhdllsplaneringen. Planforslaget bedoms inte vara ett hinder for totalférsvarets civila
intressen, men atgiarder som skyddsrum och utomhuslarm kan behdva byggas i niromradet i samband
med exploatering. Detta géller sirskilt om samhéllsviktiga verksamheter som t.ex. dldreboende ska
finnas inom planomradet.

Radon
Jorden bestar av finsand och ingen risk for hoga radonvirden foreligger.

Kulturmiljovarden och arkeologi
Inga utpekade kulturmiljovarden eller arkeologiska fynd finns inom eller i ndrheten av planomradet.

Detaljplan for aldreboende i Sérberge Planbeskrivning
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3. PLANFORSLAG

Markanvandning

B
hy 9,06 40D;b:pip:psps

Plankarta éver planforslaget

Bostéader (B)

For ett omrade pa drygt 2,5 ha foreslas markanvandningen B — bostdder (gul) med syfte att skapa
forutséttningar for uppforande av ett dldreboende, men planen mojliggor dven for andra typer av
bostidder som t.ex. villor, radhus eller flerbostadshus med tillhorande anldggningar.

En hogsta nockhdjd h; — hogsta nockhdjd dr angivet i meter om 9 m foreslas och mojliggor for
byggnader om 2-3 véaningar.

En storsta byggnadsarea e; — Storsta byggnadsarea dr angivet virde i % av fastighetsarean inom
anvdndningsomraddet pa 40 % foreslas for anvindningen bostédder.

u; — markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar samt begransning av markens
utnyttjande genom en prickmarksbestimmelse — marken far inte forses med byggnad skyddar

befintliga och framtida ledningar i marken ldngs Bolevédgen. Prickmark finns dven for att sdkra att

alternativa infarter kan anordnas 1 soder, Oster och véster.

En bestaimmelse b; — Ventilationen ska utforas med friskluftsintag riktat bort frdn jdarnvigen foreslas

for att bostider inte ska paverkas av farliga utslapp vid hdndelse av olyckor ldngs jarnvégen.

For att sdkerstdlla markens naturliga formaga att fordréja och infiltrera dagvatten finns en
bestammelse b, — Minst 50,0 % av marken ska vara genomsldpplig.

For att sidkra byggnaders avstand till fastighetsgréans foreslas fyra placeringsbestimmelser:

o p;— Flerbostadshus far ej placeras ndrmare dn 6,0 m frdn fastighetsgrdns

e p;— Fristdende en- och tvabostadshus far ej placeras ndrmare dn 4,0 m frdn fastighetsgrdns

e p3— En- och tvabostadshus med tillhorande komplementbyggnader far sammanbyggas i
fastighetsgrdins inom anvdndningsomrddet

o py— Fristaende komplementbyggnader far ej placeras ndrmare dn 2,0 m frdn fastighetsgrdns

Detaljplan for aldreboende i Sérberge Planbeskrivning
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Tekniska anldggningar (E)

Ett omrade pa 0,7 ha for E — Tekniska anldggningar (blagra) finns i planomradets norra del for
befintliga starkstromsledningar ovan mark. Omradets bredd utgér fran kommunens riktlinjer for
magnetfélt. For byggnader dar ménniskor varaktigt vistas far inte magnetféltsnivan 6verskrida 0,4uT.
Dessutom har ett sdkerhetsavstdnd pa minst 30 m mellan fasledning och narmaste byggnadsdel
iakttagits.

En yta pa 6x6 m med anvéndningen E tillskapas dven for transformatorstation i planomradets sodra
del. Byggnader far inte uppforas inom 5 m fran transformatorstation, detta sdkras med
avstandsbestdmmelser inom bostadsmarken, prickmark samt naturmark.

Natur och Skydd (NATUR SKYDD7)

Anvindningarna NATUR SKYDD; — natur, skydd mot buller och vibrationer (gron) finns pa ca 2,6 ha
av planomradet och sdkerstiller grona buffertzoner mot jarnvig. Inom anvéndningen kan vid behov
buller- och vibrationsskydd uppforas i form av plank, vallar eller liknande.

Park (PARK)

For 2,2 ha av planomradet foreslas anvindningen PARK (gron). Detta for att sdkerstilla avstand
mellan planomradets bostadsmark till villaomradet i sydvést samt for att skapa flexibilitet for utemil;jo
for framtida exploatering.

Pé parkmarken foreslds en bestimmelse Dagvatten; — Anliggning for lokal hantering av dagvatten far
anordnas for att sdkerstélla att dagvatten kan hanteras pa ett tillfredstéllande sétt inom planomradet.
Dagvattenanldaggningar kan vid behov tillskapas dven pa mark for bostader.

En bestimmelse Trdd; - Naturvirdestrdd far inte fillas om de inte dr sjuka eller utgor en
sdkerhetsrisk foreslas for en del av parkmaraken mot villaomradet for att skydda tva specifika
utpekade naturvardestrad i planens sodra del.

Gata (GATA)

Anvandningen GATA (gra) foreslas for det avsnitt av Bolevagen som ligger inom planomradet och dér
markanvandningen i gillande detaljplan &r utpekat som parkmark som korsar vigen i ndrheten av
Radhusgatans sédra del. Aven bredden pa anvindningsomrédet justeras for att inrymma befintlig vig.

Gator och trafik

Gemensam utfart fran planomradet kan med fordel anordnas mot Bélevdgen. Alternativa végar till och
fran planomradet for eventuell utrymning och tunga transporter &r viktigt ur ett
riskhanteringsperspektiv. Dérfor finns alternativ till infart i planens sydvéstra del mot det narliggande
villaomradet samt mot soder. Dessa alternativ rekommenderas inte som huvudinfart till omradet.

Parkering

Parkering for boende, personal, transporter och besékande ordnas inom respektive fastighet i samband
med exploatering. Plats for storre fordon (t.ex. varutransporter, vard och avfallshantering) att parkera
och vinda bor anordnas inom respektive fastighet dér behov finns.

Kollektivtrafik

Mojlighet finns att tillskapa busshallplatser i néra anslutning till planomrédet. Fordndringar i
kollektivtrafiken kommer formodligen att ske i samband med utveckling av bostadsomradet Solhjden
1 anslutning till planomradet. Idag stannar bussar pa gangavstand till omradet.

Vatten och avlopp

Planen befinner sig inom verksamhetsomrade for vatten och spillvatten samt delvis inom
verksamhetsomrade for dagvatten. Ledningar for vatten, avlopp och dagvatten dr dragna genom
omradet. Ledningarna kan enligt ledningsdgare (MSVA) flyttas vid behov.

Vatten
Fastigheten kan anslutas till kommunalt VA-nit.

Avlopp
Fastigheten kan anslutas till kommunalt spillvattennét.

Detaljplan for aldreboende i Sérberge Planbeskrivning
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Dagvatten

En dagvattenutredning har utforts innan detaljplaneprocessen pabdrjades och innehaller
rekommendationer pa dtgérder med dldreomsorgscenter/vardboende och tillhérande bebyggelse som
exempel. Planomrédet har goda infiltrationsmojligheter och kan anslutas till befintligt dagvattennét,
men atgarder behdver dven tas i samband med exploatering for att omhénderta dagvatten. Dagvatten
rinner frdn omrédets sddra del norrut och paverkar inte nérliggande bebyggelse, men om rinnvidgarna
fordndras kan t.ex. ett avskdrande dike behova anldggas for att férhindra 6versvimning.

ytlig avrinning frén
gérd vid skyfall

mjlig placering av
torrdamm/séinka

Hllustration av forslag pd oppen dagvattenlosning

Skyfall — Planomradet sluttar svagt visterut och om stora ytor hardgdrs behover atgirder vidtas for
omhindertagande av dagvatten vid skyfall. I planomradets véstra och syddstra delar finns naturliga
sdnkor som kan nyttjas for fordréjning och infiltration av dagvatten vid skyfall, men d& planomradet &r
relativt plant kan det ske &ven pé andra ytor. Diken finns idag langs Bolevédgen. Exploatering ska
utforas sé att omkringliggande bebyggelse inte paverkas negativt av avrinning fran planomradet.

Rening — Fororening fran planomradet forviantas 6ka nagot efter exploatering. For att minska
belastning krévs &tgérder for infiltrering och rening av dagvatten, t.ex. genom regnbidddar. Om
foreslagna dtgérder vidtas bedoms planen inte riskera att pdverka recipienten Klingerfjdrden negativt.

Fordrojningspotential — Markens beskaffenhet medfor relativt god fordréjningspotential, men utifran
det exempel som anvénts i utredningen behover ytterligare fordrojningslosningar tillskapas.
Planomradet kan anslutas till kommunalt dagvatten, men kraftiga skyfall ska kunna hanteras antingen
gemensamt for verksamheter och bostéder inom planomrédet eller inom respektive fastighet.

En bestdmmelse Dagvatten; pekar ut omraden inom anvéndningen Park som anldggningar for
dagvattenhantering kan tillskapas pa. Dagvattenlosningar kan dven finnas inom mark for bostéder vid
behov. Aven en hargérandegrad om hdgst 50% av fastighetsarean inom anvindningsomradet foreslas
for att sakerstilla att dagvatten inte belastar ndromradet efter exploatering.

Grundlaggning

Grundldggning beddms kunna utféras med platta pad mark efter att mullhaltig jord och organiskt
material schaktats bort. Grundlaggning bor ske frostfritt och i torrhet.

Buller och storningar

En trafikbullerutredning har utforts utifrén en prognos av 2040 ars vég- och tagtrafik och ett exempel
med ett vardboende i tva vaningar pa planomradet. Projektet som anvédndes 1 exemplet dr nedlagt men
bedéms dndéa som relevant da placering och héjd pa huskroppen i forslaget stimmer 6verens med
detaljplaneforslaget. Aven en kompletterande utredning har utforts for att komplettera den tidigare
utredningen utifran de dndringar som gjorts under planprocessen och for att 4ven ta hansyn till
vibrationer fran jarnvégstrafik. Kompletteringen utgar dven fran den ndrmaste placeringen av jarnvag
inom riksintressekorridoren for framtida jarnvag.

Enligt den kompletterande utredningen som utgar fran tre olika exempel med byggnader placerade
ndrmast jirnvédgen &r berdknade ljudnivaer mindre eller lika med riktvédrdet 60 dBA vid fasad pé nya
bostéder, ddrmed kan ftri planldsning tillimpas. Eventuella uteplatser placeras lampligen pé
bullerskyddad sida dér det 4r mojligt att klara riktvarden for uteplats.
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Berdknad vibrationsniva vid bostadshus underskrider Trafikverkets riktvarde pa 0,4 mm/s for
komfortvibrationer.

Forutsatt att atgirder vidtas, t.ex. utformande av byggnader eller bullerskydd mot jarnvigen, kan
godtagbara bullernivaer. Utredningens utgangspunkt var ett tidigare exploateringsforslag men
byggnadens placering och hdjd stimmer 6verens med utredningens exempel.

Ekvivalent ljudniva

i dB{A)

< 40

) :5 Vag- och tagtrafik, Prognos 2040

T for vag och framtida prognos for

) EC- jamvag. Jarnvag flyttad sdderut.
g5 Farglagda falt redovisar )
7o beriknad ekvivalent ljudniva pa

- 75 héjden 1.5 m dver mark i berék-

*=75 ningspunkter med 5 m grid.

Bilder fran Bilaga 8, ekvivalent ljudniva vid fasad for tre exempel pd nybyggnation.

El och elektronisk kommunikation
Fastigheten kan anslutas till befintligt elnét och fibernat.

Avfallshantering

Storre verksamheter uppfors med miljostation/soprum och lastkaj eller liknande samt yta dar
foravfallshanteringsfordon kan vénda. Den befintliga miljdstationen i planomradets sddra del bor
bevaras eller ersittas inom planomradet eller i ndromradet.

Klimatanpassning

Simulering av éversvamningsrisk vid hundraarsregn har utforts i samband med dagvattenutredning
och visar att viss risk foreligger for 6versvdmning inom omrédet. Foreslagna &tgérder inkluderar
hojdséttning, avledning, filtrering och fordrdjning.

For att framja en god utemiljo for boende i omradet bor trdd bevaras 1 den mén det ar majligt. Trad
bidrar till bade naturlig skuggning och vélbefinnande. Natur- och parkmark finns reglerad i plankartan
for att sdkerstilla grona buffertzoner.

Da okande temperaturer och extremvéader blir mer vanligt i samband med klimatforandringar sa ar det
lampligt att storre exploateringar som t.ex. dldreboenden och flerbostadshus utformas med bade
inomhustemperaturer och utemiljéer i atanke.

Bestimmelser om hardgérandegrad, ytor for dagvatten samt ytor med natur- och parkmark sékrar
dagvattenhantering, bullermiljo och skuggning for byggnader och utemiljoer.

Detaljplan for aldreboende i Sérberge Planbeskrivning
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4. KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE
Stads- och landskapsbild

Planforslaget bidrar till utvecklingen och fortatningen av Sorberge tétort. Tillsammans med det
planerade bostadsomradet Solhdjden och upprustningen av bl.a. Berglundavégen syftar planen till att
bidra till Sorberges utveckling mot en mer levande och varierad stadsdel med ett tydligt centrum.
Skogen pa planomradet kommer delvis att rjas for att skapa utrymme for huskroppar och parkering.
Forlusten av rekreationsomradet bedoms vagas upp av platsens potential for fortdtning av tatorten.
Skog finns pa gangavstand fran planomradet. De trdd som finns mellan bostadsmarken inom planen
och jarnvégen ldmnas. For att frimja god utemiljo, skuggning och bullerskydd bor tridd sparas i den
man det dr mojligt.

Vag- och gatutrafik

I samband med trafikutredning och analys av det angridnsande omrédet Solhdjden gjordes en analys av
hur ett eventuellt dldreomsorgscenter p& Bole 1:150 kan paverka trafikflodet. Planforslaget forvantas
ge upphov till runt 50 ytterligare fordonsrorelser per dygn langs Bolevdgen (i det fall ett
dldreomsorgscenter uppfors enligt exempel. Det mest sannolika &r dock att ett mindre éldreboende
byggs da det ursprungliga projektet lagts ner), vilket ar drygt 2% av den berdknade trafikmédngden och
ca 9% av den totala 6kningen ldngs vigen efter bada detaljplanernas genomférande.

Den trafik6kning som kan komma att uppsta till foljd av exploatering av planomradet bedéms inte
paverka trafikméngden i sddan utstrackning att nagra atgarder behover vidtas.

Sociala konsekvenser

Planen tar en del av ett skogsparti i ansprak och mojliggor anldggning av byggnader for vard- och
bostadsdndamaél pé en fastighet inom Sorberge tatort. I skogen finns stigar som i dagslidget anvinds for
rekreation. Marken inom planomrédet kommer sannolikt att ianspraktas och skog att rojas.
Markomradets centrala lage, med bland annat nérhet till S6rberge centrum och tillgang till
kollektivtrafik, bedoms som lampligt for fortitning, da det finns gott om skog och
rekreationsmdjligheter i ndromradet.

Fortitningen ar i linje med 6versiktsplanens syften och bidrar till att utveckla kommunens
tiatortsomraden med boende, service och handel dér det finns kollektivtrafik och teknisk férsérjning.

Demografin skiftar mot en éldre befolkning och forvéntas fortsdtta i den riktningen 1 ménga ar. Fler

och mer tillgénglighetsanpassade bostdder behdver tillskapas for att tillgodose det 6kade behovet. Da
Timra kommun dessutom planerar for en stor industrietablering i Torsboda ér det viktigt att bostdder
tillskapas, fraimst i anslutning till tatorterna. Detaljplanens genomférande bidrar till denna utveckling.

Paverkan pa gallande detaljplaner

Om detta planforslag antas sa upphor de idag géllande detaljplanerna inom det foreslagna planomradet
men fortsdtter i Ovrigt att gélla. Den foreslagna planen beddms inte innebéra hinder fér genomforande
av narliggande planer i omradet.
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5. GENOMFORANDEFRAGOR

Organisatoriska fragor

Genomférandetid

Detaljplanens genomférandetid &dr 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Tidplan

Samrad for detaljplanen pagick 2024-06-17 - 2024-07-07 (forldngd svarstid till 2024-07-31) och
granskning pagick 2025-09-16 - 2025-10-06. Planen bedoms kunna antas under q1 2026.

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman for allmén plats inom planomrédet.

Avtal
Planprocessen initierades av kommunen. Exploateringsavtal ar inte aktuellt for detaljplanen i nuldget.

Ekonomiska fragor
Timré kommun star for kostnad for detaljplaneprocessen.
Kostnader for dragning eller flytt av ledningar kan komma att belasta kommunen eller eventuellt

annan framtida exploatdr. Hansyn ska tas till befintliga ledningar och ledningsrétter vid byggnation
och markarbeten for att inte skada ledningar, fororsaka olyckor eller hindra &tkomst for underhall.

Fastighetsbildning

Planforslaget innehaller inga fastighetsréttsliga begransningar. Inga fastighetsréttsliga atgirder ar
aktuella i dagslaget.

Fastighetsgranser med hog lagesosédkerhet kan pa sikt leda till att privata fastighetsdgare, i det fall det
visar sig att del av privat fastighet dr allmén plats-mark, kan krdva att kommunen I8ser in allmén plats-
mark pa enskilda fastigheter i planomradets utkant. Kommunen ska i dessa fall tillmotesga
fastighetségare. Kommunen har &ven rétt att 16sa in allmén plats-mark.

Ledningsratter och servitut

Fastighet Bole 1:150 belastas av flertalet ledningsrétter och servitut varav vissa ligger utanfor
planomrédets gréns. Endast ledningsrétter och servitut som berdr planomrédet redovisas nedan.

Ledningsritt: Status och typ Syfte Till f6rmén for:

2262-79/13.1 Levande, Last, Ledningsrétt Starkstrom Timra elverk

2262-84/47.1 Levande, Last, Ledningsritt Fjarrvirme Timrd kommun, Adven Energilosningar
2262-85/35.2 Levande, Last, Ledningsritt Starkstrom Sundsvall Granlo 3:173

2262-92/32.1 Levande, Last, Ledningsrétt Fjarrviarme Adven Energilsningar

2262-99/36.1 Levande, Last, Ledningsrétt Tele Sydkraft Elndt Nord AB, Tele2 Svergie AB
Servitut: Status och typ Syfte Till forméan for:

22-IM1-70/3095.1 Levande, Last, Avtalsservitut Vattenledning Vivsta 1:108

22-IM1-72/724.1  Levande, Last, Avtalsservitut Avloppsledning  Timrd Kommun

u-omrade finns i planen for att sdkra mark for befintliga och framtida ledningar under mark. Notera att
detta inte ar tillrackligt skydd for ledningar utan bara sdkerstéller att marken &r tillgéanglig for
ledningar. Ledningsratter kan komma att behova tillskapas 1 kommande skeden.

For elledning i mark far byggnad eller annan anldggning inte utan ledningségarens medgivande och
lamnade instruktioner uppforas ndrmare dn 3 meter fran markkablar. Medgivande kravs dven for
anordnande av upplag eller dndring av markniva som kan paverka reparation och underhall. For arbete
under och bredvid kraftledningar giller sérskilda bestimmelser och bade Elsdkerhetsverket
starkstromsforeskrifter och Arbetsmiljoverkets foreskrifter méste iakttas.
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6. ANDRINGAR EFTER SAMRAD

Under samradet inkom ett antal synpunkter pa planforslaget. Yttrandena har foranlett &ndringar i
plankarta och planbeskrivning samt nya bilagor. Yttranden presenteras i en samradsredogorelse
tillsammans med kommunens svar och stillningstaganden.

De synpunkter som har inkommit géller bland annat buller, hojdbestdimmelse, gallring av skog,
minskade rekreationsmdjligheter, insyn, osékerhet avseende inmétta fastighetsgréanser och plangrinser,
storningar fran framtida markarbeten och byggnationer, hansyn till totalférsvaret och risk kopplad till
farligt gods som transporteras langs jarnvigen, skydd for ledningar samt 6kad trafik i omrédet.
Naturvérdesinventering samt undersokning av risker kopplade till transporter langs farligt gods-led
och undersokning av planens péverkan pa totalforsvarets civila delar har utforts.

Andringar i plankarta:

Planomradesgrinsen har dndrats for att bland annat sdkra naturmark mot jarnvigen
Bestaimmelser

o Alla omraden for anviandningsbestimmelser har dndrat omfattning
D (vard) har tagits bort da endast B (bostdder) lampar sig béttre for andamélet
Den remsa med anvéndningen B som gick lédngs planens véstra gréans har tagits bort.
Anvindningarna Natur, Park, Skydd, E (Teknisk anldggning) har lagts till planen
Placeringsbestdmmelser pi4 har tillkommit
Prickmarksomraden och u-omréde har dndrat omfattning
Hogsta nockh6jd har sankts till 9 m
En bestdmmelse om att minst 50% av marken ska vara genomslédpplig har tillkommit
En bestdmmelse om att ventilation méste riktas bort fran jarnvagen har tillkommit

o Utpekad yta for mojlig dagvattenhantering har pekats ut i plankartan
Planens namn har &ndrats till ”Detaljplan for dldreboende i Sérberge”.

O O O O O O O O

Andringar i planbeskrivning:

Utforligare beskrivningar och redaktionella &ndringar har gjorts i alla delar av dokumentet
Samtliga kartor pa planforslaget har uppdaterats

Information om naturvérdesinventering, risker fran jirnvdgen samt totalférsvarets civila
intressen har lagts till planbeskrivningen

Fortydliganden om bl.a. planens paverkan pa ledningar och befintliga planer samt kostnader
vid t.ex. ledningsflytt har tillkommit

Beskrivning av nya bestdmmelser har tillkommit under rubriken Planforslag

Andringar i bilagor:

Naturvérdesinventering

Detaljplan for aldreboende i Sérberge Planbeskrivning
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7. ANDRINGAR EFTER GRANSKNING

Berorda myndigheter, sakdgare och allménhet har informerats om planforslaget och fatt tillfdlle att
lamna synpunkter under samradsskedet och granskningsskedet. Inkomna synpunkter fran
granskningen redovisas i ett granskningsutlatande tillsammans med kommunens stillningstaganden.
Efter granskningen har dndringar gjorts i plankarta och planbeskrivning. Dessa beskrivs nedan.

Andringar i plankarta:

- Position naturvirdestrad har specificerats
- Ledningsrétter har lagts till plankartan
- Andring av omrade for transformatorstation

Andringar i planbeskrivning:

- Detaljplanens namn har dndrats

- Text om planens syfte har redigerats

- Text om buller och vibrationer, inklusive bilder, har uppdaterats under bade forutsittningar
och planforslag.

- Fortydligande om fastighetsréttsliga frdgor under genomforandefragor

- Tidsplanen har uppdaterats

- Redaktionella &ndringar och fortydliganden

Andringar i bilagor:

- En kompletterande buller- och vibrationsutredning har lagts till bilagor

8. KVARVARANDE SYNPUNKTER

Kvarvarande synpunkter kvarstér fran privata fastighetséigare. Dessa ror att man motsétter sig att det
byggs inom planomradet da det upplevs kunna vara storande och paverka privatpersonernas mojlighet
till rekreation negativt. De vill dven att skogen ska vara kvar som skydd mot insyn och som omrade
for djur och natur.

Kommunen har helt eller delvis tillmotesgatt en del av de synpunkter som inkommit frén ndrboende
infor granskningen genom att bland annat sdnka den tilldtna nockhdjden och sdkra delar av omradet
som naturmark med mojlighet att uppfora skydd mot buller.

Det planerade dldreboendeprojektet for planomradet avbrots efter ett beslut i kommunfullméiktige
2025-06-09 § 116. Kommunen bedomer dnda att det samhéllsintresse som finns i att forbereda mark
for bostdder 1 och nédra Timras tétorter ar stort och darfor kommer planprocessen for
detaljplaneforslaget att fortga. Det finns redan ett behov av fler dldreboendeplatser och andra typer av
anpassade boenden i kommunen och for att mojliggdra de industrietableringar som planeras i bland
annat Torsboda behdver kommunens bostadsbestdnd dka under de ndrmsta aren.

Sakdgare som yttrat sig och inte fatt sina synpunkter tillgodosedda kommer att bli underrittade om var
granskningsutlatandet finns, om planens antagande samt om hur man kan 6verklaga beslutet om att
anta detaljplanen.

9. MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planforfattare &r planarkitekt Elisabeth Pettersson, Timréd kommun.

Antagandehandling upprattad 2025-01-15

Elisabeth Pettersson Douglas Helsing
Planarkitekt Stadsarkitekt
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