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ALLMANT

Planbeskrivningens uppgift ar att underlatta forstaelsen av planférslagets innebord.
Beskrivningen ska redovisa planens syfte samt forutsattningar och forandringar. De

tekniska -, fastighetsrittsliga - och ekonomiska atgirder som behdvs for att genomféra planen
ska ocksa vid behov framga. Planbeskrivningen har ingen réttsverkan.

Till forslaget hor foljande handlingar:
Plankarta med bestimmelser
Planbeskrivning

Behovsbedomning
Samradsredogorelse
Granskningsutlatande

Forteckning 6ver samradskrets
Fastighetsforteckning

Grundkarta

Geoteknisk undersokning

Oversiktskarta.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planandringen ar att mojliggora for tva flerfamiljshus 1 havs- och naturnira lage
vid Sodra sundet pa Harnon. Avsikten &r att flerfamiljshusen ska anpassas till terraingen och
passa in i omradet som helhet.

FORENLIGT MED 3 OCH 5 KAP MB

Miljokonsekvensbeskrivning

En behovsbedomning har genomforts och bifogas handlingarna. Plangenomforandet bedoms
inte medfora en betydande inverkan pa miljon, halsan eller pa hushallningen med mark,
vatten eller andra resurser, dvs. allménna intressen enligt 3 och 4 kap i Miljobalken. Nagon
miljokonsekvensbeskrivning har darfor inte upprattats.

Miljokvalitetsnormer

Vid planering ska miljokvalitetsnormer (MKN) enligt miljobalkens 5 kapitel sakerstillas.
Harndsands kommun omfattas av MKN {6r utomhusluft och for vattenforekomster.
Vattenforekomsten Sodra sundet (SE623340-175556) bedoms ha god ekologisk status men
uppnar ej god kemisk status. Utslépp fran verksamheter via vatten och luft samt spridning
fran fororenade sediment bidrar enligt paverkansanalys troligen tillsammans med andra
paverkanskallor till att god kemisk status inte uppnas i férekomsten.

Ett genomforande av planen bedoms inte komma att forsamra statusen i vattenforekomsten.
Det beror bland annat pa att omradet kommer att vara anslutet till kommunalt vatten och
avlopp samt att erforderlig rening av dagvattnet forutsatts.

Ett genomforande i enlighet med planandringen innebar dkad biltrafik till omradet men
bedoms inte komma att innebéra att MKN {or utomhusluft kommer att 6verskridas.

PLANDATA

Lége

Omradet som plandndringen avser &r beldget vid S6dra sundet pa Harnon, cirka 4 km fran
Harnosands centrum. Strax séder om ligger villa Nickebo.

Areal och markigoforhallanden
Omradet som plandndringen omfattar ar ca 0,55 ha (5 500 m?). AB Hérndsands schakt och
tradgardsanlaggningar ar markégare till Harno- Solum 1:4.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

I gallande 6versiktsplan antagen i kommunfullméktige 2011 och aktualitetsforklarad 2016,
anges markanvéndningen for det aktuella omradet som BR, bebyggelse och rekreation. Det
innebar ett omrade som i huvudsak utgors av fritidsboenden dér omkringliggande omraden &r
vérdefulla for det rorliga friluftslivet. En forandring av markanvandningen kréver normalt en
detaljplanedndring eller ny detaljplan. Att bebyggelsemiljon inte ska forsamras vid ny- om
eller tillbyggnad inom dessa omraden framgar ocksa av 6versiktsplanens riktlinjer. Det star
aven att en enskild provning i1 varje enskilt plan- eller exploateringsdrende dr nodvandigt
oavsett vilken markanvandning som oversiktsplanen anger.

Ett fyra kilometer langt omrade langs med S6dra sundet, 6ster om befintliga bostader och
detaljplaner, pekas i 6versiktsplanen ut som ett utvecklingsomrade for friliggande bostéder.
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Strandomradet ar ocksa utpekat som ett omrade lampligt for landsbygdsutveckling for
bostéder, i tematiskt tillagg till 6versiktsplan som faststalldes i mars 2015.

Planf6rslaget bedoms vara i linje med 6versiktsplanens intentioner. Lds dven under rubriken
Bedomning och konsekvenser.

Riksintresse
Omradet omfattas inte av nagot riksintresse.

Detaljplan

Gillande planbestimmelser anger fristdende bostad med en minsta tomtstorlek pa 1000 m?.
Detaljplanen faststélldes 1968-04-25 och &dndrades 2016-07-29 for att bland annat 6ka storsta
mojliga byggnadsarea for huvudbyggand och komplementbyggnad till 140+70 m* samt
mojliggora for anslutning till kommunalt vatten och avlopp. Planéndringen innebar ocksa
andrade bestimmelser angaende hogsta byggnadshojd for huvudbyggnad till 4 meter.
Detaljplanen har inte genomforts och inga tomter har styckats av inom fastigheten.

Genomf6randetiden for de bestimmelser som plandndringen fran 2016 omfattar &r 5 ar, vilket
innebdr att den gar ut ar 2021.

I plan- och bygglagen (2010:900) 4 kap 39 § star att en detaljplan inte far dndras eller ersittas
fore genomf6randetidens utgang om nagon fastighetsagare som berdrs motsatter sig det.
Under planens genomforandetid har fastighetségarna en sakerstilld byggratt 1 enlighet med
planen. Som huvudregel far planen dérfor inte dndras, ersattas eller upphdvas mot berérda
fastighetsagares vilja fore genomforandetidens utgang. Det dr dock mojligt att dndra en
detaljplan fore genomférandetidens utgang om ingen berord fastighetsagare motsitter sig
andringen.

I det aktuella fallet sa ar det fastighetségaren sjédlv som vill genomf6ra en planandring innan
genomforandetiden har gatt ut och bedomningen ar darfor att en planandring ar mojlig.

Omréde for aktuell
planindring

7 |

Markanvindning enligt gillande detaljplanebestimmelser. Gul yta anger bostad. Gron yta anger allmén plats.
BIa yta ir vattenomrade. Aktuellt omrade for plandndring ér inringat med rott.
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Strandskydd
Strandskyddet aterintrader inte vid en plandndring.

Planbeslut
Samhallsnamnden beslutade 1 § 195, 2016-10-20, att planarbetet kan paboérjas.

Nybyggnadsforbud

Lansstyrelsen beslutade 1981-04-27 enligt 110§ byggnadslag om nybyggnadsforbud langs
Sodra sundet (2280-P81/0427.1) 1 beslutet framgar att forbudet ska gélla till dess att
vattenforsorjning och avlopp anordnats i erforderlig man. Sedan september 2015 omfattas
omradet av allméant verksamhetsomrade for vatten och avlopp och huvudmannen haller for
narvarande pa att dra fram ledningarna. Nybyggnadsforbudet bedoms saledes inte langre gélla
for det aktuella omradet.

FORUTSATTNINGAR

Mark och vegetation

Planomradet utgors av naturmark som sluttar ner mot S6dra sundet. Stora delar av omradet ar
avverkat.

Geotekniska och geohydrologiska forhallanden

En geoteknisk undersokning har genomf6rts som grund for detaljplan, projektering och
byggande (Projekterings PM, Nickebo WSP 2016). Jordlagren utgérs huvudsakligen av
morén som bedoms vara sandig. Inom storre delar av omradet bedoms inga sdttningar komma
att uppsta vid belastning fran uppfyllnader eller byggnader. Stabiliteten bedoms vara
tillfredsstéllande.

Grundvattennivan ligger normalt i niva med havets niva. Rikligt med ytvatten kan forekomma
vid stor nederbord och vid snosmaltning eftersom marken inom och utanfor planomradet
ligger i en sluttning. Utifran omradets forutsattningar ar det viktigt med en vél fungerande
dranering runt byggnaderna samt att markytor ska utformas med fall fran byggnaden.
Grundlaggning av byggnader ska utforas pa fast morén eller packad fyllning.

Kulturmiljo

I anslutning till omradet ligger Villa Nickebo som uppférdes 1890 som sommarbostad at
grosshandlare Nicanor Wallin. Arkitekt var Isidor Schoning. Villan har en tidstypisk
snickarglddje med torn och verandor. Kommunen har pekat ut Nickebo som intressant ur
kulturmiljésynpunkt men det finns inget lagstadgat skydd for byggnaden eller omradet.

Foto Villa Nickebo, Lars Granlund Foto mot S6dra sundet.
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Teknisk forsorjning

Omradet omfattas av allmént verksamhetsomrade for dricks- och spillvatten. Beslut om
verksamhetsomrade ldngs sodra Harnon vann laga kraft i september 2015 och VA-
huvudmannen, HEMAB, haller for narvarande pa med genomférande av projektet.

De allménna ledningarna kommer att forlaggas 1 ny anslutningsvag som planeras 6ster om det
aktuella omradet (Harno-Solum 1:5). Foérbindelsepunkt och pumpstation kommer att férldggas
inom Harno-Solum 1:4 nagot soder om Villa Nickebo. Anslutningsavgifter i enlighet med for

tiden gillande taxa kommer att tillkomma for fastighetsagaren.

Allminna ledningar for el, tele och optik kommer att forlaggas i samma ledningsstrak som
vatten- och avloppsledningen. En elnatstation kommer att behdva uppforas inom fastigheten
och servitut pa 6x6 m upplatas till HEAB.

Dagvatten
Rikligt med ytvatten kan forekomma vid stor nederbord och vid sndosmaltning eftersom

marken inom och utanfor planomradet ligger i en sluttning. Den planerade vigen ovanfor
bebyggelsen kommer att fungera som en ytvattenavskarning.

Dagvattnet inom omradet kommer att hanteras med 6ppna diken som bade f6rdrojer och
renar. Dagvattnet leds i naturmarken ner till havet. Generellt sa uppstar smutsigt dagvatten pa
korbara ytor som végar och parkeringsplatser. Inom aktuellt omrade bedoms dock
trafikméngderna att bli sa sma sa att ytterligare reningsbehov av dagvattnet (4n vad som sker i
ett dike) inte bedoms vara nodvandigt.

Viganslutning

Ny tillfartsvdg planeras 6ster om omradet, pa fastighet Hirno-solum 1:5. Végen ansluter vid
Nickebobacken och syftet ar att vagen ocksa kommer att forsérja Villa Nickebo och
bostadshusen som ligger direkt séder om Nickebo. Avsikten &r att tillfarten till Hirno- Solum
1:2 och 1:3 kommer att ligga kvar som idag.

Overenskommelse om den nya vigens lige har triffats med HEMAB samt med
fastighetsagaren till Harno-Solum 1:5.

Skiss situationsplan. Lage for vdg och placering av bebyggelse dr endast ungefarligt redovisade.
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STALLNINGSTAGANDEN I ANDRING AV DETALJPLAN
Anvindningsbestimmelse kvartersmark

Markanvandningen Bostédder géaller fortsatt i enlighet med bestimmelse som faststalldes 2016-
07-29.

Egenskapsbestimmelse fastighetsstorlek
Planéindringen innebér att bestimmelse om att tomtplats inte far vara mindre &n 1000 m?, tas
bort.

Egenskapsbestimmelse byggnadssiitt
Planindringen innebar att bestimmelse om att endast fristaende hus far uppforas, tas bort.

Egenskapsbestimmelse placering
Planandringen innebér att bestimmelse om att huvudbyggnad ska placeras minst fyra meter
fran tomtgréns, tas bort.

Egenskapsbestimmelse byggnadshéjd
Planéndringen innebar att bestimmelse om hogsta byggnadshojd om maximalt 4 meter tas
bort och ersitts med Hogsta tillatma nockhdjd éver nollplan (RH 2000) dir 32 meter.

Planiandringen innebér att bestimmelse om hogsta byggnadshojd for uthus tas bort.

Egenskapsbestimmelse utnyttjandegrad
Planéndringen innebir att bestimmelse om storsta byggnadsarea for huvudbyggnad 140 m?
och for komplementbyggnad 70 m?, éndras till Storsta tilldtna byggnadsarea 1 300 m’.

Egenskapsbestimmelse utformning
Planandringen innebdr att en ny planbestammelse tillfors, namligen att Fasadmaterialet ska
huvudsakligen vara av trd.

Sektion (Arconi design och projektering)
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BEDOMNING OCH KONSEKVENSER

Planforslaget bedoms bidra till uppfyllelse av det nationella miljomalet god bebyggd miljo
som séger att natur- och kulturvarden tas tillvara samt att byggnader ska lokaliseras och
utformas pa ett miljéanpassat sitt och sa att en langsiktigt god hushallning av mark, vatten
och andra resurser framjas.

Ett genomf6rande av planandringen innebér 18 nya ldgenheter 1 attraktivt lage, cirka fyra
kilometer fran staden. Mojligheten att ga och cykla in till staden bedoms vara god bland annat
eftersom det ar relativt liten hojdskillnad samt att det ar sma trafikméangder langs
Sodersundsvigen. For att fa till en bra helhetslosning for hela omradet nar det galler
kollektivtrafiken sa har kommunen planer pa att anldgga en busshallplats vid Nickebobacken
som ligger cirka 200 meter fran flerfamiljshusen. Hallplatsen kommer att forsorja bade
befintliga och tillkommande boende inom omradet. Kommunalt vatten och avlopp kommer att
finnas tillgédngligt.

Bebyggelsestruktur och omgivning

Léngs vistra sidan av Harnon finns fritids- och permanentbostéder dér samtliga ar friliggande.
Sedan beslut om kommunal vatten- och avloppsledning forvéntas att allt fler kommer att
bositta sig inom omradet permanent. Bebyggelsen ligger i huvudsak langs med hela
strandkanten pa en lang rad. Det med undantag vid exempelvis Solumshamn, Tegelbruket,
Nickebostrand samt det obebyggda omradet som plandndringen omfattar.

Flerfamiljshusen tillsammans med det nya bostadsomradet Nickebostrand samt villa Nickebo
bedoms kunna utgéra en knutpunkt langs den 7 km langa strackan. En knutpunkt bade for
service och méten samt dér den nya bostadsbebyggelsen forstarker befintliga strak och
strukturer. Till exempel ges god forutsittning att uppratthalla och utveckla kollektivtrafiken
till omradet.

Flerfamiljshusen kommer innebara ett nytt arkitektoniskt inslag i omradet. Idag ar Villa
Nickebo en solitdr i omradet omgérdad av naturmark. De tankta flerfamiljshusen kommer att
ligga ungefér 100 meter fran Villan vilket bedoms vara ett tillrackligt respektfullt avstand.
Flerfamiljshusen ska anpassas till terrangen och de lutningsforhéllanden som finns pa
befintlig mark. Tanken ar att husen ska vara i totalt fem vaningar varav tva i suterrang. Kravet
pa trafasad innebar ocksa att husen bedoms komma att smélta vl in i omgivningen.

Fran det omrade som planidndringen omfattar ar det cirka 30 meter till narmast belagna
bostadsfastighet (Harno-Solum 1:3). Marken mellan dessa omraden ar planlagd for naturmark
vilket bedoms vara vilgorande f6r bade befintliga och nya bostader samt for allmédnhetens
tillgéanglighet till strandomradet. Flerfamiljshusen bedoms inte komma att paverka varken
utsikt eller solforhallanden f6r nagra befintliga bostader.

Allménhetens tillganglighet till Villa Nickebo och dess omgivning bedéms inte heller komma
att forsdmras genom foreslagen planéndring.

Storningar

En god ljudmil;j6 for boende bedoms komma att uppnas i enlighet med Férordning (2015:216)
om trafikbuller. Arsmedelsdygnstrafiken, ADT, p4 den nya anslutningsvigen uppskattas
komma att uppga till maximalt cirka 100 fordon/dygn i genomsnitt. Utifran s sma
trafikméngder bedoms omgivningsbullret fran trafiken vara av sa ringa omfattning att nagon
bullerberdkning inte har genomforts.
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Tillgéinglighet

Ny bebyggelse som uppfors maste folja foreskrifterna i Boverkets byggregler (BBR). For
flerfamiljshus med tre eller fler vaningar géller krav pa hiss. Marken ska ocksa anordnas sa att
inga fysiska hinder foreligger. Parkeringsplats for bil ska finnas max 25 meter fran entréerna.

GENOMFORANDE

Organisation

Tidplan

Detaljplaneéndringen som hanteras med ett standardforfarande forvantas kunna antas av
samhallsndmnden sommaren 2017.

Preliminér tidsplan:

Samrad mars 2017
Granskning maj 2017
Antagande aug 2017

Planindringen vinner laga kraft tre veckor sedan beslut om antagande har kungjorts om inget
overklagande har lamnats in.

Genomforandetid

Planens genomforandetid ar 5 ar fran det datum plandndringen vunnit laga kraft.
Genomforandetiden géller endast for de bestimmelser som planéndringen behandlar. Under
genomforandetiden har markidgarna en ekonomisk garanti for att kunna utnyttja planens
byggratter. Efter genomf6randetidens utgang fortsatter planen att gilla, men den kan @ndras
eller upphévas utan att fastighetségaren har ratt till ersattning.

Ekonomi

Planekonomi

Ett planavtal for uppréttandet av planhandlingarna ar tecknat mellan Harn6sands kommun och
fastighetsagaren.

Fastighetsritt

Fastighetsbildning

Avsikten &r att upplatelseformen for bostadshusen ska vara bostadsratter. Det &r 1 dagslaget
inte bestimt om en eller tva fastigheter ska avstyckas inom det omrade som planandringen

avser. Kommande fastighetsbildning forrattas av lantmaéteriet och bekostas av exploatoren.

Gemensamhetsanldggning

I det fall det bildas fler &n en fastighet och det finns behov av att nyttja vissa anldggningar
gemensamt, exempelvis vatten- och avloppsledningar, virmesystem, sophantering eller
liknande bor gemensamhetsanlaggningar upprattas for dessa. De tillkommande villorna pa
Harno-Solum 1:4 som inte omfattats av den aktuella planandringen, kan ocksa med fordel
anslutas till gemensamhetsanlaggningen om behov uppstar.

Nickebobacken som ansluter till omradet bestar av en gemensamhetsanlédggning, Harngsand
On ga:5. De nybildade fastigheterna inom Harno-Solum 1:4 samt Harno-Solum 1:98, 1:99
och 1:100 bor anslutas till gemensamhetsanldggningen.

Exploatoren har for avsikt att anldgga en ny anslutningsvag till omradet och en
gemensamhetsanlaggning bor bildas. De fastigheter som kommer att nyttja den nya
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infartsvagen och som bor ha andel 1 gemensamhetsanldggningen ar de nybildade fastigheterna
inom Harn6-Solum 1:4 samt Harmo6-Solum 1:4,1:98, 1:99 och 1:100

Kommande ny/omprévning av gemensamhetsanlaggningar forréttas av lantmateriet och
initieras samt bekostas av exploatoren.

Servitut

Servitut (22-IM2-72/4831) for vag som ar till forman for Hairn6—Solum 1:4 och belastar
Héarno- Solum 1:2 och 1:3 kan upphévas eftersom véaganslutning till Hairno- Solum 1:4
kommer att 16sas pa annat satt. Fastighetsdgaren till Hirno- Solum 1:4 ansvarar for att anska
hos lantmateriet om att ta bort inskrivningen.

I det fall Harno-Solum 1:5 inte ska ha andel i gemensamhetsanlaggnigen for den nya
utfartsvdgen ska ett servitut for utrymme bildas, som belastar Harno-Solum 1:5 och ér till
forman for gemensamhetsanlaggningen.

Servitut om 6x6 m for elnétstation som belastar Hirné Solum 1:4 och ir till forman f6r HEAB
bor upprittas.

MEDVERKANDE KONSULTER

Underlag till detaljplanen har tagits fram av Arconi design och projektering samt av WSP
samhillsbyggnad.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Upprittande av planbeskrivningen har utforts av samhallsforvaltningen, Harnosands kommun.

Harnosand 2017-08-14

Alexandra Nilsson Ulrika Bylund
Plan- och byggchef Samhallsplanerare
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PLANPROCESSEN
Den kommunala planprocessen regleras i 5:e kapitlet plan- och bygglagen (2010:900)
Standardforfarande
Har ar vi nu
Samrad Granskning Antagande Laga kraft
Samrad

Granskning

Antagande

Laga kraft

Ett planforslag har upprittats och myndigheter, sakigare och andra berorda ges
mojlighet att 1imna sina synpunkter. Samradstiden anpassas efter det enskilda drendet.

Planforslaget sénds ut for granskning. Kommunen ska underritta dem som berors av

forslaget och granskningstiden pagér minst under tvd veckor. Samtliga synpunkter som fors
fram under granskningstiden sammanstills i ett granskningsutldtande. Aven synpunkterna
fran samradet ska inkluderas i utlitandet om dessa inte sammanstillts tidigare

Kommunfullméiktige eller samhéllsnimnden antar detaljplanen.

Detaljplanen vinner laga kraft tre veckor efter beslut om antagandet kungjorts och inget
overklagande lamnats in.
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