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2 Antagandehandling
HANDLINGAR

De handlingar som ni fatt visar ett forslag till de forandringar som foreslas
for omradet. Till forslaget hor:

Planbeskrivning (detta dokument)
Plankarta med planbestammelser
Undersdkning
Fastighetsforteckning

PLANPROCESSEN —STANDARDFORFARANDE

Program: start for planarbetet. Inriktning och omfattningen bestams.
Program kan ersattas av en aktuell dversiktsplan.

Samrad: myndigheter, sakdgare och andra berérda ges mojlighet att [amna
sina synpunkter pa planforslaget.

Granskning: planforslaget halls tillgangligt for granskning. Det ar sista
tillfallet att paverka forslaget.

Antagande: miljo- och samhallsnamnden eller kommunfullmadktige antar
detaljplanen.

Laga kraft: planen vinner laga kraft ungefar en manad efter antagandet om
den inte 6verklagas.
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Program i Samrad Granskning Antagande i Overklagan Laga kraft
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PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning ska underlatta forstaelsen av planforslaget. Det ar en
beskrivning av nulaget, forandringarna som foreslas samt konsekvenserna av
dessa. Planbeskrivningen ska redovisa planens syften, forutsattningar och
eventuella avsteg fran kommunens éversiktsplan eller planprogram.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora flerbostadshus samt vard med
tillnérande parkeringar inom fastighet Topasen 1. Ny bebyggelse tillgodoser
behovet av bostdder i attraktiva ldgen med goda mojligheter att nyttja
befintlig infrastruktur. Byggrétten &r begrénsad till 40 % av fastighetens
storlek. | detta inkluderas dven komplementbyggnader som carports och
miljohus. For att anpassa bebyggelsen till platsens kulturmiljovarden regleras
storsta byggratt for huvudbyggnad till 350 m?, nockhéjd for huvudbyggnad
regleras till 10 meter och ska utformas med sadeltak med en takvinkel pa
minst 25 grader. Fasader for bebyggelsen i omradet ska utformas med
trapanel malad i falurod kulér. Runt fastighet Topasen 1 planléaggs naturmark
for att sakerstéalla omradets gréna varden.

Planforslaget majliggor for flerbostadshus i tva vaningar med inredd vind
men det kan &ven tillskapas enbostadshus i form av radhus eller parhus.

Planen handldggs med PBL 2010:900 uppdaterad till och med SFS 2019:412.
PLANDATA
Lagesbestamning, areal och markagoférhallanden

Planomradet, som ar cirka 7000 kvadratmeter stort och ligger cirka 500 meter
fagelvagen fran Robertsfors centrum. Fastigheten Topasen 1 &gs av
Robertsfors bostadsstiftelse. Fastigheten Edfastmark 7:62 &gs av Robertsfors
kommun.

Planomradet avgransas av Aseavagen i oster, Norrangsvagen i vaster,
Kolgéardsvagen i séder och Forsvégen i norr.
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Figur 1. Fastighetskarta med planomrddet markerat.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktliga planer och program

Planomradet omfattas av den kommunomfattande Gversiktsplanen,
Oversiktsplan Robertsfors kommun, fran 2019. | Gversiktsplanen ingar
planomradet i ett sa kallat utvecklingsomrade for bostader. Det omnamns i
oversiktsplanen att planberedskap forbereds for tatorterna samt byarna i
kommunen med syfte att tillata hogre flerbostadshus. Anledningen &r att
nuvarande detaljplaner inte tillater hogre byggnader an tva vaningsplan.

Oversiktsplanens stillningstaganden for attraktiva boenden beskriver att
expansionsomraden for boende ska utformas med hansyn till natur- och
kulturmiljo, kommunikationer och service samt med god tillganglighet till
gronomraden. Oversiktsplanen anger att strukturen pa befintlig bebyggelse i
kommunen gor det maéjligt att fortata i redan bebyggda omraden for att
karaktar och miljoer ska forstarkas. Den tillkommande bebyggelsen ska enligt
oversiktsplanen efterstrava flexibla bostdder som mojliggor  for
generationsboende. Boendeformerna for de nya bostdderna kan variera
mellan &ganderétt, bostadsratt, hyresratt samt boenden fér manniskor med
olika intressen, behov och alder. Med detta kan man dven nyttja befintlig
infrastruktur. Oversiktsplanen understryker vikten av att tillita hogre
bostadshus i tatorterna samt féresprakar en flexibel anvandning och storlek
pa den tillkommande bebyggelsen.

Oversiktsplanen anger vidare att rekreationsomraden och sociala strak ska
finnas i nara anslutning till bostader och arbetsplatser sa att forutsattningarna
for aktivitet i vardagen sékerstdlls. Det kan till exempel handla om
vandringsleder, skidspar, isbanor, fothollsplaner, ridstigar, skoterleder,
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bibliotek, museer, teater- och musikscener med mera. Genom att mojliggora
for olika och flexibla platser for rekreation och motion 6kar
kommunens attraktivitet och lockar manniskor med olika livsstilar.

Planforslaget mojliggor for fortatning i en befintlig tatort. Det betyder att
befintlig infrastruktur kan nyttjas. Planforslaget mojliggor dven en flexibilitet
vad galler boendeform.

| samband med planarbetet har det gjorts en vérdering kring vilket
gronomrade som kan tas i ansprak. Den har visat att delar av naturmarken
behover sparas for att fa en enhetlig upplevelse fran Aseavagen samt skapa
mojligheter till att rora sig mellan malpunkter i parkomraden. Naturmark
sparas &ven for att skydda befintliga alléer utmed Aseavégen.

| och med att expansionsomraden for boende bland annat ska ta hansyn till
kulturmiljon har planférslaget anpassats efter befintligt Riksintresse for
kulturmiljévarden.

Planférslaget bedoms vara med férenligt med kommunens dversiktsplan.

Bostadsforsorjningsprogram

Robertsfors  kommun  har upprattat en  bostadsforsorjningsplan,
Bostadsforsorjningsplan 2017-2030, med handlingsplan for 2017-2020. |
denna redovisas en vision och ett mal om att vara Sveriges basta kommun
med 7500 invanare ar 2030. Férutom detta innehaller planen riktlinjer for
bostadsforsorjning for bade befintliga och tillkommande invanare. Grupper
som uppmarksammas extra ar aldre, funktionsnedsatta och ungdomar.
Majoriteten av flerbostadshusen som finns idag i Robertsfors kommun saknar
hiss, med undantag for ett nyproducerat flerbostadshus. Manga av de
befintliga flerbostadshusen har dessutom bottenvaning en halvtrappa upp.
Dessutom ar manga av fastigheterna aldre med en planldsning som inte
framjar tillganglighet. Detta gor att andelen tillgangliga lagenheter for
funktionsnedsatta och aldre ar begransade det ar fa hyreskontrakt som sags

upp.

Prognosen pekar pa att andelen &ldre 6ver 80 ar kommer 6ka med tio procent
inom de narmsta aren. Manga star idag i ko for lagenhet i markplan.
Handlingsplanen visar &ven var i kommunen som énskad utveckling ska ske
med ett mal om 200 nya bostader till ar 2030. Kommunen har dven ett mal
om att ha planeringsberedskap for minst 20 nya bostader per ar. Som ett led i
detta ska kommunen planldgga mark for en- och flerbostadshus i tatorterna.
Den aktuella detaljplanen & darmed f6renlig med bostads-
forsorjningsplanen.

Detaljplaner, omradesbestammelser och forordnanden

Fastigheten Topasen 1 omfattas av Foérslag till stadsplan for fabriks och
brannanomradet inom Robertsfors se, Bygdead socken, Vasterbottens lan.
Planen som har plannummer 140, faststélldes den 30 juli 1965. Den befintliga
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detaljplanen medger sammankopplade eller fristaende bostader. Byggnaderna
far uppforas till en hogsta byggnadshojd pa 5,4 meter. Genomforandetiden
for detaljplanen har gatt ut.

Fastigheten Edfastmark 7:62 omfattas av Forslag till stadsplan for fabriken
mm inom Robertsfors se, Bygdea socken, Vasterbottens lan. Planen som har
plannummer P1986-9, faststalldes den 23 september 1985. For det aktuella
omradet anger detaljplanen park. Genomforandetiden for detaljplanen har
gatt ut.
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Figur 2. Karta éver gdllande detaljplaner samt markerat planomrade (réd linje).

Den nya detaljplanen kommer att ersdtta géllande detaljplaner inom
planomradet. Befintliga detaljplaner kommer daremot fortsatta att galla
utanfor planomradet.

Behov av miljobedémning

Robertsfors kommun har genomfért en undersékning om risk for betydande
miljopaverkan for aktuell detaljplan. Detaljplanens genomférande bedéms
inte vara av den art och storleksordning som i forordning 1998:905 om
miljokonsekvensbeskrivning bedoms medféra betydande miljopaverkan. En
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) for detaljplanen behdver darmed inte tas
fram.
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Forenlighet med 3, 4 och 5 kapitlen i miljobalken, MB

Hér beskrivs detaljplanens forenlighet med kapitel 3,4 och 5 i miljébalken.
Kapitel 3 och 4 innehaller riksintressen. Ett riksintresse ar ett geografiskt
omrade som ar av nationell betydelse. Kapitel 5 innehaller
miljokvalitetsnormer som anger den lagsta godtagbara miljokvalitet som
manniskan och/eller miljon kan anses tala.

Riksintressen enligt 3 och 4 kap MB

Kulturmiljévarden

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovarden, Robertsfors [AC
14]. Riksintresset har nyligen utokats till att &ven omfatta planomradet.

Motivering till Riksintresset lyder:

“Bruks- och industrisamhéalle som speglar den tekniska, ekonomiska och
sociala utvecklingen fran 1750-talets jarnbruk via traindustri till modern
hogteknologisk tillverkningsindustri och fran patriarkalbruksort via
municipalsamhalle till nutidens kommuncentrum. ”

Riksintresset tar uttryck genom det bruksomrade som innefattar
arbetarbostader,  kontor,  herrgard, mekaniska  verkstader  och
jordbruksbyggnader, magasin, ladugard, stall och fore detta mejeri. | Ricklean
som passerar omradet finns dammar, kraftverk och en bevattningskanal som
horde till bruksomradet. Forutom dessa inkluderas &ven det Gppna
odlingslandskapet soder och Oster om bruksomradet. Planstruktur och
bebyggelsekaraktar hos egnahemsomradet och utvidgningen av
bostadsbebyggelsen under 1900-talet anses viktig for riksintresset. |
riksintresset omnamns specifikt bevarade delar av den elektrifierade
jarnvagen fran 1900, den fore detta sulfitfabriken i tegel fran 1902, byggnader
for spritfabriken fran 1941. Fabriksomrade med byggnader och anlaggningar
for diamanttillverkning fran 1960-talet och framat namns &ven, samt
villaomradet mellan industri- och bruksmiljon. Detta villaomrade har en
tidstypisk bebyggelse fran tidigt 1900-tal till 1970-tal. Gatumonster med
tillhérande vag- och platsnamn med anknytning till ortens kulturhistoriska
bakgrund och utveckling speglar ocksa en del i riksintresset.

For riksintresset Robertsfors har Lansstyrelsen i sitt kunskapsunderlag delat
upp riksintresset i tre delar:

Bruksomradet, egnahemsomradet/tradgardsstaden och Brannan. Aktuell
detaljplan berér enbart omradet Brannan. Léansstyrelsen har i sitt
kunskapsunderlag angivit foljande uttryck och varden fér omradet Brannan:

"Pd Brdnnan finns tidstypisk bebyggelse fran tidigt 1900-tal till 1980-tal.
Gatumonstret och vagnamnen har anknytning till ortens kulturhistoriska
bakgrund och utveckling. Karaktéristiska drag for bebyggelsen &r de mer
latta och ljusa villorna i omradets nordvéastra del (t.ex. langs Lovstigen).

Den sydostra delen (t.ex. vid Rallarvagen) visar mer omfangsrika villor i
morkare farger och med inslag av svensk byggnadstradition. | omradet finns
inslag av storre tomter, med &ldre byggnader och uthus (t.ex. langs
Ekenstams vag). Dessa arbetarbostader paminner om &ldre tider i
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brukshistorien da grader av sjalvhushall var vanligt. Pa Brannan finns ocksa
mindre bostader byggda av plankknubb, ett material som torde komma fran
sagen pa bruket. Omradet rymmer dven en storre ingenjorsvilla (uppford
1905-07), med bade kulturhistoriska och estetiska kvaliteter."

En sérskild kulturmiljoutredning (WSP, 2022-07-04) har tagits fram efter
samrad i syfte att utreda miljons kulturhistoriska vérden, samt presentera
vilken historisk beréttelse som miljon representerar.

| kulturmiljoutredningen framgar att planomradet &r taligt for viss
komplettering av bostadsbebyggelse i och med att Brannan bestar av
bebyggelse fran flera olika artionden under 1900-talet, men samtidigt ar
omradet valdigt kansligt for ny bebyggelse som avviker fran det nuvarande
byggnadsmonstret. Stérre volymer som bryter mot den nuvarande strukturen
bor darmed undvikas. Gronomradena utgor ocksa en viktig del av nuvarande
Brannan och ar mycket kansliga for komplettering. Grénomradena och
planens struktur kopplar dven det till riksintresset.

Figur 3. Karta éver gdllande detaljplaner samt planomrdde.

Utifran befintliga stallningstaganden och lagkrav, samt utifran den
sammanstallning som gjorts i kulturmiljéutredningen beddms viss
komplettering inom det aktuella planomradet vara majlig. Det behéver dock
ske med hansyn till stads- och landskapsbilden samt befintliga varden pa
platsen.
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For att riksintresset inte ska skadas bor skademildrande atgarder vidtas.
Nedan foljer en punktlista fran kulturmiljoutredningen med rad och
rekommendationer:

- Planstrukturen for Brannan innefattar gronomraden som lamnats
obebyggda som en del av helhetsgestaltningen. Vid komplettering av
bebyggelse behdver hansyn tas till dessa och gronytor bevaras.

- Bebyggelsen pa Brannan bestar framst av villor och radhus dar
volymen inte Gverstiger tva vaningar. Detta da den stadsarkitekten
amnat skapa en tradgardsstad. Tillkommande bebyggelse bor darfor
inte Gverstiga vaningsantalet om tva normalvaningar for att sakerstalla
att de ansluter till omradet pa ett hansynsfullt stt.

- Maojligheten att behalla de tre befintliga villorna inom planomradet
bor utredas da de utgor en tydlig arsring fran 1970-talet med sin
allmogeromantik i form av trapanel, falurddfarg och knutlador.

- Envérdebérande detalj i dagens Brénnan ar de uppvuxna bjorkar som
finns i omradet. Hansyn bor aven tas till dem vid placering av ny
bebyggelse.

- Ny bebyggelse bor i form och materialval ansluta till det befintliga
omradets karaktar. Dominerande i omradet ar trafasader malade i
morkare kulorer som falurédfarg. Den dominerande takformen &r
sadeltak.

- Detaljplanen bér kompletteras med utformningsbestammelser for att
sékerstalla gestaltningen av ny bebyggelse.

Med hédnsyn till det som framkommit i kulturmiljéutredningen har
bebyggelsen anpassats for att inte patagligt skada riksintresset. Detta genom
sérskilda bestdimmelser om nockhdjd samt utformningsbestammelser. L&s
under rubrik Bebyggelse, Utformning.

Naturvarden
Sydost om planomradet finns ett riksintresse for naturvard. Riksintresset
bedoms inte paverkas negativt av planforslaget.

Kommunikationer

Oster om Robertsfors finns ett riksintresse for kommunikationer. Avsikten ar
att mojliggora for ny jarnvagsstrackning. Planforslaget bedéms inte paverka
riksintresset negativt.
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Figur 4. Rott streckat omrade visar omrddet av riksintresse for
kulturmiljévarden, grént streckat omrdde visar omrdde av riksintresse fér
naturvdrden och beige omrdde visar omrade av riksintresse for
kommunikationer.

Miljékvalitetsnormer (MKN) enligt 5 kap MB
I Robertsfors kommun finns miljokvalitetsnormer for utomhusluft och
vattenférekomster.

Utomhusluft

Planomradet innebér en ékning av trafiken till omradet som kan paverka
luftkvaliteten. Trafikokningen beddms daremot bli marginell. Samtidigt finns
det inga kdnda problem med luftféroreningar i Robertsfors idag. Planforslaget
bedéms darfor inte paverka miljokvalitetsnormen negativt.

Vattenforekomster

| narheten av planomradet finns en vattenférekomst, Rickledn (SE713013-
174499). Planomradet ingar i ett huvudavrinningsomrade samt ett
ytavrinningsomrade som avvattnar mot denna.
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Planomrade Samrad
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Figur 5. Ytavrinningsomrddet som berdr planomrddet och som avvattnar mot
Rickledn

Enligt VISS (Vatteninformationssystem Sverige) har Ricklean mattlig
ekologisk status. Ricklean uppnar inte god kemisk status pa grund av
forekomst av kvicksilver samt PBDE. Enligt beslutad Forvaltningscykel 3
(2017 — 2021) ar Miljokvalitetsnormens kvalitetskrav for ekologisk potential
faststélld till God ekologisk potential 2033. For kemisk ytvattenstatus ar
kvalitetskraven faststéllda till God kemisk ytvattenstatus med undantag for
kvicksilver och PBDE.

Nya byggnader inom omradet innebar okad avrinning i form av fler
hardgjorda ytor. Fran exempelvis parkeringsytor kan det finnas vissa
fororeningar vilket kan paverka dagvattnet.

| och med att omradet gar fran att vara delvis oexploaterat till att bebyggas
kommer fler hardgjorda ytor att tillkomma som genererar 6kad avrinning. For
att skapa forutsattningar for omhandertagande av dagvatten sparas gronytor
[NATUR] som kan anvéndas for fordrojning och filtrering. Vid behov finns
befintliga dagvattenledningar langs Norrangsvégen som har kapacitet att leda
bort dagvatten till befintliga diken sdder Bruksvagen innan det leds ut i
Rickledn. Vilket innebar att dagvattnet kan ledas till recipient via trog
avledning. Bedoémningen ar att planforslaget inte innebéar ndgon betydande
paverkan pa MKN for Ricklean.
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Figur 6. Befintliga dagvattenledning och diken som leder vatten till Rickeldn.

I bygglovsskedet ska det redovisas hur dagvatten fran fastigheten ska tas om
hand. Det ar av stor vikt att sakerstalla att avrinningen och
fororeningsbelastningen fran omradet inte Okar. Ricklean omfattas av
nationella planen fér omprovning av vattenkraft dar omprévning inleds under
ar 2022.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER
Naturmiljo

Mark och vegetation

Planomradet omfattas av fastigheten Topasen 1 med intilliggande
parkomrade pa den kommunala fastigheten Edfastmark 7:62. Fastigheten ar
idag obebyggd och relativt plan. Pa fastigheten finns lag vaxtlighet och nagra
I6vtrad, mitt pa fastigheten finns ett volleyboll/badmintonnéat uppsatt. Platsen
nyttjas idag for diverse utomhusaktiviteter. Mojligheten att nyttja platsen for
volleyboll/badminton kommer att forsvinna om planforslaget genomfors. |
direkt anslutning till planomradet, Oster om Aseavagen finns en
aktivitetspark.

Biotopskydd Allé

Utmed intilliggande vagar finns flertalet bjorkar. Langs med Kolgardsvagen
finns atta bjorkar och langs med Norrangsvagen finns tre bjorkar. Det ar per
definition en allé om det & minst fem trad utmed en vag. Bjorkarna utmed
Kolgardsvéagen utgor darfor en allé. Trots att det ar mindre an fem bjorkar
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langs Norrangsvégen ar bedomningen att de ocksa per definition ska klassas
som en allé eftersom de tillsammans med bjorkarna utmed Kolgardsvagen
utgdr en sammanhéngande planerad trddplantering. Det innebér att samtliga
trad utgor en allé och darmed omfattas av biotopskydd.

En eller flera av bjorkarna kommer troligtvis behdva tas ned for att mojliggora
eninfart till planomradet fran Kolgardsvagen. For att fa ta ned bjorkarna kravs
det dispens fran biotopskyddet. Enligt 7 kap. 11 § miljobalken far
lansstyrelsen ge dispens fran det generella biotopskyddet om det finns
sérskilda skél. Bedémningen &r att det finns skal till dispens med hénsyn till
att planforslaget innebédr en utveckling av en befintlig tatort och att
tillskapandet av bostader pa platsen &r i linje med kommunens dversiktsplan
om att fortata i redan bebyggda omradet.

Vid beviljad dispens kan lansstyrelsen stélla krav pa kompensationsatgarder.
Det ska i sa fall utforas av exploator. Vidare ar det exploatorens ansvar att
ansoka om dispens fran biotopskyddet. Vid avslag pa dispens finns mojlighet
till infart fran Norrangsvagen.

For att den nya bebyggelsen inte ska upplevas som att den placeras allt for
nara fastigheterna Diamanten 2 och 3 sparas ett naturomrade narmast dessa
fastigheter. Naturomradet ska aven kunna nyttjas for narboende att rora sig i.

Figur 7. Bjérkplanteringen utmed Kolgdrdsv gn.
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Figur8. Bjérp nnen md rrc'insvc'igen. '

Strandskydd
Planomradet omfattas inte av strandskydd.

Geotekniska férhdllanden

Planomradet ligger i en redan exploaterad del av Robertsfors. Enligt SGU:s
jordartskarta bestar planomradet av lera-silt och moran. Ingen geoteknisk
undersokning har gjorts pa platsen tidigare. | samband med byggnation har
marken pa intilliggande bebyggelse, som enligt jordartskartan ocksa bestar av
lera-silt och morén, visats vara lamplig for bebyggelse. Marken inom
planomradet bedémdes aven som lamplig i samband med att géllande
detaljplan togs fram. Den bedémningen kvarstar. Samma bedémning gors for
den mark som i gallande detaljplan &r planlagd som naturmark. En mer
detaljerad geoteknisk undersokning ska kravas in till bygglovet.
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Figur 9. Jordartskarta fér planomrddet med omnejd. Gult omrdde dr lera-silt, blatt
omrdde dr mordn, beige omrdde dr dlvssediment-sand.

Bebyggelse

Ny bebyggelse

Byggratten inom planomradet planeras uteslutande pa fastighet Topasen 1.
Markanvandningen som foreslas ar bostader och vard. Forslaget innebér en
fortatning i centrala Robertsfors dar befintlig infrastruktur kan nyttjas.

Bostader

Anvindningen bostader [B] anvands for omraden for olika former av boende
av varaktig karaktar. Anvandningen kan innefatta bade en- och tvabostadshus
saval som flerbostadshus. Aven bostadskomplement ingdr i anvandningen
som till exempel garage, carports och miljéhus.

Vard
| anvandningen vard ingar all oppen och sluten halso-, sjuk- eller
kriminalvdrd. Det kan till exempel vara barnavardscentral,

ungdomsmottagning, aldrevard, sjukhus, vardcentral, psykisk vard eller
fangelse. Aven lattare former av vard och halsovard ingar. Det kan till
exempel rora sig om sjukgymnastik, kiropraktor, tandvard, vaccinationsklinik
eller personalhalsovard.

Utformning

Inom planomradet mojliggors bebyggelse som forhaller sig till omradets
karaktar och kanslighet med hansyn till riksintresse for kulturmiljon. For att
begransa volymerna av bebyggelsen regleras storsta byggratt for
huvudbyggnad regleras till 350 m2. Hogsta nockhojd till 10 meter for
huvudbyggnad. Byggnaderna maste utformas med sadeltak [f1] med minst 25
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graders lutning [f3]. Inom denna reglering ryms byggnader pa tva vaningar
samt inredd vind. Fasad ska utformas med trapanel malad i falurod kulor [f2].

Malet med bestammelserna ar att skapa en flexibel detaljplan med mojlighet
till olika placering av bebyggelsen samtidigt som viktiga anpassningar till
kulturmiljon regleras. Placering av byggnader och mer exakt utformning
bestams i bygglovsskedet men ramarna ges utifran detaljplanen. Fragor
rérande gestaltning i bygglovsskedet bor samradas med byggnadsantikvarie.
Nedan ges ett exempel pa ett flerbostadshus som skulle kunna uppforas
utifran vad planen tillater.

f m ' m‘

:rﬁ
=y
ﬁ

l_

Figur 10. Exempel pa byggnad med inredd vind. Nockhéjd 10 meter. Bredd 12
meter. Takvinkel 25 grader.

e

Stdrsta byggratt ar faststalld till 40 % av fastigheten [e1]. Fastigheten ar 3276
m? vilket innebar att maximalt fotavtryck frn ny bebyggelse blir 1310 m2.
Med detta inkluderas daven komplementbyggnader som carports/miljohus.
Hogsta nockhojd for komplementbyggnad regleras till 4 meter.

Skissen nedan ger en fingervisning pa hur omradet forslagsvis skulle kunna
utformas med flerbostadshus. Observera att det endast ar ett principiellt
exempel utan exakta matt eller placeringar. Detaljplanen hindrar inte heller
annan upplatelseform som exempelvis radhus pa fastigheten. Det blir upp till
en framtida exploator i samarbete med Robertsfors kommun att bestdmma
detta.
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Figur 11. Principskiss som visar en mdjlig utformning.

Angivna planbestammelser galler aven for vard. Det betyder att det
exempelvis kan bli ett &ldreboende i samma storlek och hdjd som anges ovan.

Generella bestammelser fér hela planomradet

For att sékerstélla god sikt vid utfarter anger detaljplanen att byggnader ska
placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgrans genom att sa kallad prickad
mark planlaggs langs med Kolgardsvagen och Norrangsvagen.
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Figur 12. Plankarta for planforslaget.
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Skuggor

Beroende pa vart framtida byggnader kommer att placeras kan fastighet
Diamanten 3 erhalla viss 6kning av skugga under morgonen vid host- och
vardagjamning.

Enligt Boverkets skrift Solklart, 1991, anges ett 6nskat varde pa solighet i
boendemiljon om minst 5 timmars sol mellan klockan 9.00 — 17.00, vid var-
och hostdagjamning, for bostaden och pa narmiljons lekytor och sittplatser.
Aven om planforslaget kan innebara viss okad skugga for fastighet
Diamanten 3 ar beddmningen att Boverkets 6nskade varde kommer uppfyllas.
Det beddms &ven finnas mojlighet att klara det onskade vérdet inom
fastigheten.

Service

Enligt Robertsfors kommuns riktlinjer ar lagsta avstand utan att skolskjuts
behdver ordnas tva kilometer for barn fran forskoleklass upp till och med
arskurs 6. For elever fran arskurs 7 och upp till gymnasiet ar lagsta avstand
tre kilometer.

| Robertsfors centralort finns tva grundskolor. Bada ar kommunala skolor.
Jenningsskolan erbjuder platser for elever mellan forskoleklass upp till och
med arskurs tre. Tundalsskolan erbjuder elever platser mellan arskurs 4 - 9.
Avstandet till Jenningsskolan uppgar till cirka en kilometer och till
Tundalsskolan cirka 800 meter.

Avstandet till skolorna innebar att kommunen inte far nagra ytterligare
kostnader for skolskjuts.

Robertsfors har ingen egen gymnasieskola. Gymnasieungdomar hénvisas till
exempelvis Umed. Alla gymnasieskolor som kan bli aktuella ligger darmed
mer dn tre kilometer fran planomradet. Det betyder att frdn gymnasiet
kommer kommunen att behdva bekosta skolskjuts for de barn som flyttar till
omradet.

I Robertsfors centrum finns service i form av dagligvaruhandel, apotek och
restauranger. Avstand till denna typ av service fran planomradet uppgar till
cirka en kilometer.

Det nya forslaget medger ny offentlig service som innefattar till exempel
LSS-boende, dldreboende, barnavardscentral, vardcentral med mera.

Tillgéinglighet

Marken i planomradet ar relativt plan och det behdver darmed inte goras
nagra avsteg fran tillganglighetskraven. Tillganglighet pa marken och i
byggnader studeras ndrmare i bygglovet.
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Figur 13. Vysddnorrut ot befintligt industriomrade fran korsning
Aseavagen/Kolgardsvigen

Friytor

Lek och utemiljo

Plan- och bygglagen staller krav pa friytor pa eller i anslutning till
bostadsfastigheter. | skedet for planlaggning &r inte exakt utformning av
bebyggelsen eller typ av upplatelseform bestamt. Bedémningen ar att det
finns forutsattningar att anordna friytor inom kvartersmarken i och med att
exploateringsgraden begrénsas till 40 % inom fastigheten. Vidare planlaggs
stora ytor naturmark norr om kvartersmarken vilken kommer kunna anvéndas
for lek och utemiljo for boende i omradet.

Stadsbild

Ny bebyggelse pa fastighet Topasen 1 kommer i viss man paverka stadsbilden
i omradet med hansyn till att platsen varit obebyggd innan. Anpassningar till
platsens karaktar har gjorts genom att bebyggelsen maximalt far vara tva
vaningar med inredd vind och maste utformas med sadeltak samt trafasad
malad i falurod kulér. Genom dessa anpassningar bedéms ingen negativ
paverkan pa stadsbilden.

Gator och Trafik

Gatundt

Kommunikationen till planomradet &r god. Trafikforsorjningen av omradet
sker framfor allt fran Aseavagen oster om planomradet. Harifran ar det sedan
mojligt att ta sig ut pa riksvag 651 och vidare ut mot Sikea och E4an.

Gatunatet i naromradet ar karaktaristiskt for villabebyggelse fran den
tidsepok da stadsdelen byggdes ut. Har finns ett antal mindre lokalgator med
relativt 1dg trafik och hastighet. Samtliga végar som angrénsar till
planomradet ar kommunala vagar.



21 Antagandehandling

Den planerade bebyggelsen berdknas inte forandra antalet fordon ndmnvért.
Kapaciteten pa gatunatet bedoms klara den marginella trafikokningen och
inga trafikproblem forvantas uppsta.

Kollektivtrafik

| oversiktsplanen for Robertsfors anges att hela resvagen fungerar fran
startpunkt till slutdestinationen. Det &r darfor viktigt att transportstrackan till
och fran resecentrum och busshallplatser upplevs som smidig och att det
darmed ska vara enkelt att kombinera kollektivt resande med gang, cykel och
biltrafik om s& behovs.

Narmaste busshallplats & Robertsfors kommunkontor som ligger cirka 800
meter fran planomradet. Fagelvagen ar avstandet 400 meter. Linje 12 och 17
mellan Skelleftea och Umea avgar fran denna liksom matartrafik till Sikea.
Med busslinjerna ar det mojligt att ta sig till Sikea och darifran vidare med
linje 100 och 20, dessa gar mellan Umed och Tornio/Haparanda via
exempelvis Lulea.

Parkering, varumottag, utfarter

I Robertsfors kommun finns ingen parkeringspolicy. De olika
verksamheterna som mojliggors staller olika krav pa parkeringsplatser.
Nedan foljer en uppskattning av framtida parkeringsbehov for respektive
andamal.

Bostdder

Vid etablering av flerbostadshus &r beddmningen att det kommer krévas 1 —
1,5 parkeringsplatser per lagenhet. Beroende pa lagenhetsstorlek och
lagenhetsfordelning kan olika manga parkeringar komma att behévas. Grovt
uppskattat kan byggratten innebara cirka 35 lagenheter vilket stéller krav pa
minst 35 parkeringsplatser och ddrmed en yta som motsvarar detta. Vid
uppforande av enbostadshus &ar forutsattningarna annorlunda och dar &r
bedomningen att tva parkeringsplatser per radhus eller parhus kommer att
behdvas.

Exakt antal parkeringsplatser bestdms i bygglovskedet nér byggnader och
antalet lagenheter eller andra upplatelseformer ar bestamt. Parkeringsplatser
ska mojliggoras inom fastigheten.

Vard

For vard ska byggaktoren ta fram parkeringsbehov for varje specifikt fall.
Exakt behov bestams darfor i bygglovet ndr det &r kant vilken verksamhet
som ska etableras pa platsen.

Tillgangliga parkeringsplatser

Minst en parkeringsplats per huvudbyggnad ska vara tillganglighetsanpassad.
Det betyder att den ska ligga hogst 25 meter fran entrén till nya byggnader.
Den ska vara minst fem meter bred och markeras med att den &r avsedd for
rorelseforhindrade. Lutningen pa marken mellan parkering och entré
overstiger inte 1:50 (tva procent). Markbeldggningen forvantas vara fast,
jamn och halkfri. Parkeringsplatserna klarar darmed tillganglighetskraven.
Detta ska foljas upp i bygglovet.
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Parkering for cykel ska ordnas pa respektive fastighet. Exakt antal
cykelparkeringar som behdvs bestams i bygglovsskedet.

Varumottag
Varumottag sker pa egen fastighet.

Utfarter
Utfart fran planomradet kan ske antingen mot Kolgardsvagen eller
Norrangsvéagen.

Halsa och Sakerhet

Rdddningstjéinst

Rekommenderad insatstid for pdbdrjat rdddningsarbete

Raddningstjansten har station i Robertsfors. Insatstiden, som motsvarar den
tid som forflyter fran dess att raddningsstyrkan larmats till dess att
raddningsarbete har paborjats, till omradet ar normalt 10 minuter. Insatstiden
ar godtagbar for den typ av bebyggelse som planen medger.

Insatstiden medger att utrymning kan ske med hjélp av raddningstjansten. De
kan utrymma med bérbar stege.

Tillganglighet for brandfordon

For att underlatta slackangrepp och minimera insatstiden bor
raddningsfordon komma sa nara byggnadens entré att man inte behover

dra slang och transportera materiel mer an 50 meter. Dessutom bor
gangavstandet vara hogst 50 meter om utrymning avses ske med barbara
stegar. Det bedoms vara mojligt att uppfylla men ska studeras narmare i
bygglovskedet.

Buller

Trafikbuller

Enligt 4 kap. 33a 8 plan- och bygglagen (PBL) ska en detaljplan som avser
en eller flera bostadsbyggnader innehalla en redovisning av beraknade vérden
for omgivningsbuller vid fasad och uteplats om det inte kan anses obehdvligt
med tanke pa bullersituationen.

| forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (2015:216) finns krav
pa ljudnivaer vid bostader. Foljande galler:
1. 60 dB(A) ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och
2. 50 dB(A) ekvivalent ljudniva samt 70 dB(A) maximal ljudniva vid en
uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Om den ljudniva som anges i forsta stycket 1 anda 6verskrids bor:
1. minst hélften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en sida
dar 55 dB(A) ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och
2. minst hélften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70 dB(A)
maximal ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid
fasaden.
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Om 70 dB(A) maximal ljudniva vid uteplats 6verskrids, bor nivan dock
inte overskridas med mer an 10 dB(A) maximal ljudniva fem ganger
per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter galler i stéllet for vad som
anges i forsta stycket att bullret inte bor 6verskrida 65 dB(A)
ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.

Narliggande végar ar relativt lagt trafikerade och hastigheten uppgar till
40km/h p& samtliga anslutande vagar till planomrédet. ADT fér omradet &r
lagt (drsmedelsdygnstrafik). Samtidigt innebar planforslaget enbart en
marginell 6kning av trafiken och dven gallande detaljplan har konstaterat att
det ar lampligt med bostader pa platsen respektive i narheten av platsen. Det
finns med héansyn till ovan namnda parametrar darfor inget behov att gora en
trafikbullerutredning i planarbetet.

Externt industribuller

Boverket har en végledning om industri- och annat verksamhetsbuller som
anger ljudnivaer som bor gélla vid planlaggning av bostadshebyggelse i
omraden som paverkas av industri och annat verksamhetsbuller.

For industribuller galler 50 dBA ekvivalent ljudniva mellan klockan sex pa
morgonen och sex pa kvillen, 45 dBA kvallstid mellan klockan sex till tio pa
kvallen samt helger mellan sex pa morgonen till sex pa kvallen och 40 dBA
ekvivalent ljudniva mellan klockan tio pa kvéllen och sex pa morgonen.
Utover detta galler att maximala ljudnivaer, 55 dBA, inte bor forekomma
mellan klockan tio pa kvallen och sex pa morgonen annat &n vid enstaka
tillfallen.

Strax norr om planomradet ligger ett industriomrade med verksamheter inom
verkstadsindustri och forbranningsanldggning. Dessa verksamheter bedéms
inte vara stérande verksamheter. Planomradet ligger darfor inte i riskzon for
storande industribuller. Det finns redan befintliga bostader som ligger
narmare industriverksamheterna an det aktuella planomradet. | géllande
detaljplan har dessutom ett skyddsomrade avsatts for industrin.
Skyddsomradet bedoms vara tillrackligt Iangt med hansyn till att det inte finns
nagra kanda klagomal. Det &r darfor lampligt med bostader inom planomradet
och det finns inget behov av att gora ndgon utredning kring externt
industribuller i samband med planutformningen.

Radonférekomst

Nar nya byggnader ska uppfdéras maste radon fran marken beaktas for att det
inte ska leda till problem inomhus. Varje fastighetségare ska darfor sjalv goéra
en egen radonmatning i samband med grundundersékningen i byggskedet for
att faststalla radonhalten pa platsen.

Enligt SGU ar uranhalten i marken 0,7 ppm vilket bedéms som lagt.
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Férorenad mark

Strax norr om planomradet ligger ett industriomrade dar det bedrivits diverse
verksamheter sasom  forbranningsanlaggning och olika typer av
verkstadsindustrier. Delar av omradet har tidigare sanerats till mindre kénslig
markanvandning (MKM). Eventuella fororeningar bedéms halla sig inom
omradet for respektive industri. Planomradet har sedan tidigare redan
bedomts lamplig for kénslig markanvandning (KM) i och med att géllande
detaljplan for omradet medger bostader och naturmark. Samtidigt finns ingen
misstankt fororenad mark inom eller i anslutning till planomradet. Det finns
darfor inget behov av att ta fram en markmiljo-undersokning i samband med
planarbetet.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for VA
ledningar. Respektive fastighet inom planomradet kommer att fa en
forbindelsepunkt for vatten och avlopp.

Befintliga vattenledningar och spillvattenledningar ligger langs med
Kolgardsvagen och Norrangsvagen. Ledningarna ska vara kvar och de
ledningar som ligger inom planomradet placeras darfor inom allman plats-
mark.

Dagvatten

Den foreslagna byggratten sékerstéller att det finns tillrdckligt med plats for
de dagvattenanldaggningar som krdvs. Hur dagvattnet omhéandertas ska
redovisas i samband med bygglovsskedet. Malet med dagvattenhanteringen
ar att avrinningen och fororeningsgraden fran omradet inte ska dka.

Befintliga dagvattenledningar med tillracklig kapacitet ligger langs med
Kolgardsvagen och Norrangsvagen. Ledningarna ska vara kvar och de
ledningar som ligger inom planomradet placeras darfor inom allman plats-
mark.

Védrme och kyla

Skelleftea kraft levererar fjarrvarme till Robertsfors. Narmsta ledning ligger
intill industriomradet. Om fjarrvarme onskas ska Skellefted kraft kontaktas i
samband med projekteringen.

Om 6nskemal finns kan dven andra varmekallor anvandas.

El, tele och IT-struktur

Skelleftea kraft har elledningar i omradet. Intill Topasen 1 &r ett problem att
ledningarna ar véldigt gamla. Skellefted kraft dvervéager darfor att byta ut dem
i samband med detta projekt. Kontakt ska darfor tas med Skelleftea kraft i
samband med projekteringen av det tankta omradet.

Fastigheten Topasen 1 har tidigare varit bebyggd. De tidigare byggnaderna
ansléts med servisledningar norrifran. Servisledningarna ligger kvar inom
fastigheten. For att erhalla en sa flexibel byggratt som mojligt skyddas inte
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ledningarna med nagot u-omrade. Det betyder att exploatéren far bekosta flytt
av ledningarna om detta kravs.

Befintliga elledningar och teleledningar ligger langs med Kolgardsvagen,
Norrangsvéagen samt Aseavagen. Ledningarna ska vara kvar och de ledningar
som ligger inom planomradet placeras darfor inom allmén plats-mark.

Mark for transformatorstationer i Robertsfors avsattes bland annat i
samband med att gallande detaljplan togs fram. Planférslaget har darfor inte
avsatt nagon mark for ytterligare transformatorstation.

| omradet har dven Skanova IT- och teleledningar som ligger i befintliga
gator. Ledningarna ska vara kvar och de ledningar som ligger inom
planomradet placeras darfor inom allman plats-mark.

Avfall

For avstandet mellan entréer och miljohus finns ett krav pa ett hogsta avstand
pa 50 meter. For vagen mellan miljohus och huvudbyggnadens entréer stélls
krav pa gangvéagens lutning pa grund av tillganglighetsanpassning. Av
sakerhetsskal stalls dven krav pa att renhallningsfordon ska kunna na
miljohusen utan att behdva backvéanda. De har aspekterna ar mojliga att klara,
detta ska foljas upp i bygglovet.

GENOMFORANDE

Genomforandedelen redovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarderna som behovs for att detaljplanen ska kunna bli
verklighet. Genomforandebeskrivningen har ingen egen rattsverkan utan
visar endast ett forslag pa hur detaljplanen kan genomforas.

Tidsplan

Detaljplanen berdknas kunna hanteras enligt foljande tidsplan:
Samrad Var 2022

Granskning Host 2022

Antagande Var 2023

Om ingen 6verklagar vinner detaljplanen laga kraft cirka en manad senare.

Genomforandetid

Genomforandetiden ar fem ar fran den dag planen vunnit laga kraft. Andring
av detaljplanen far ske under genomforandetiden for att infora
fastighetsindelningsbestammelser.

Genomforandetiden innebér en rattighet for bertérda fastighetsdgare att
bygga i enlighet med detaljplanen. Fére genomforandetidens utgang, det vill
saga bade innan genomforande tiden borjar gélla och under
genomforandetiden, far planen inte dndras, ersattas eller upphévas mot
berdrda fastighetsagares vilja.
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Ett undantag ar dock om en andring ar nédvandig pa grund av nya
forhallanden av stor allméan vikt, vilka inte kunnat férutses vid
planl&dggningen. Ett annat undantag &r inférande av bestammelser om
fastighetsindelning och bestammelser om rattighetsomrade.

Fastighetsagarna har under planens genomférandetid en garanterad byggrétt
i enlighet med planen. Om planen ersétts med en ny, &ndras eller upphévs
under genomférandetiden har fastighetségarna ratt till ersattning av
kommunen for den skada som uppkommer for dem. Genomforandetiden for
gallande detaljplaner har gatt ut, fastighetsagarna har darfor inte ratt till
erséttning till foljd av planandringen.

Ansvarsfordelning och ekonomiska fragor

Ledningar

Robertsfors kommun &r dgare av allméanna vatten- och avloppsledningar och
dagvattenledningar.

Skelleftea kraft ansvarar for el- och fjarrvarmeledningar.
Skanova ansvarar for teleledningar.

Respektive ledningségare ansvarar for att sdkerstdlla mojligheterna att
forlagga allméanna ledningar inom planomradet.

Den enskilda fastighetsdgaren ansvarar for ledning fran anvisad
forbindelsepunkt fram till exempelvis den egna byggnaden.

Atgarder inom kvartersmark

Respektive fastighetsdgare ansvarar for att bekosta atgarder inom
kvartersmark.

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

Inlésen av mark

Anvandningen Vard betraktas i de flesta fall som allman kvartersmark och
till sddan mark hor inlésenregler. Enligt 6 kap. 13 § PBL har kommunen ratt
att l6sa sadan mark som ska anvandas for annat an enskilt bebyggande om
anvandningen for det avsedda andamalet inte kan anses sakerstalld.
Markéagaren kan aven begéra att kommunen I6ser in sadan mark enligt 14
kap. 14 § PBL. En forutséttning for att kommunen ska ha maéjlighet eller bli
skyldig att 16sa in mark som ska anvéndas for allman plats ar att kommunen
ska vara huvudman (PBL 6 kap. 13 §, PBL 14 kap. 14 8).

| planforslaget behover inte potentiell anvandning som ryms inom Vard vara
kommunal eller allman. Kommunens intention i detta skede &r exempelvis att
platsen skulle kunna vara lamplig for trygghetsboende.
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Om fastigheten skulle bebyggas med bostader bedoms riskerna som sma att
kommunen skulle 16sa in marken for att mojliggéra kommunal, allmén
verksamhet som ryms inom anvandningen Vard.

Konsekvenser for respektive fastighet
Nedan redovisas detaljplanens fastighetsrattsliga konsekvenser som i
dagslaget kan bedémas for respektive fastighet.

Topasen 1

Fastigheten utgors av en befintlig bostadsfastighet. Byggratten &r fordelad pa
tvd omraden pa fastigheten. Beroende pa framtida boende- och
upplatelseformer kan det bli aktuellt att dela fastigheten Topasen 1 i
ytterligare fastigheter. Om detta blir aktuellt ligger ansvaret for att anséka om
och bekosta lantmateriforrattning pa exploatoren.

Inga registrerade servitut, ledningsrétter, gemensamhetsanlaggningar eller
andra rattigheter finns pa fastigheterna. Bedomningen é&r att det inte heller
behover skapas till foljd av planforslaget.

Edfastmark 7:62

Fastigheten omfattas av avtalsservitut for kraftledning, D201800168420:1.1,
till forman for Skelleftea Granfors 1:6. Réttighetsinnehavare ar Skellefted
kraft elnat AB. Av kartmaterialet till avtalsservitutet framgar inte vilket
omrade som servitutet omfattar. Pa kartmaterialet ar enbart den aktuella
fastigheten markerad. Exakt omrade gar inte heller att tolka av servitutets text.
Samtidigt kan det konstateras att den ledning som servitutet hénvisar till
troligen ar forlagd i Kolgardsvagen. | sa fall paverkas inte avtalsservitutet av
planforslaget.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

3 mars 2023
Sara Forsberg Markus Grahn
Robertsfors kommun Planarkitekt, WSP Sverige AB
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