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Enskilda fastighetsagare kan begéara att detaljplaner dndras.
Tillvixtavdelningen gor da en bedomning om kommunen ska inleda ett
planarbete eller inte. Ett beslut om planbesked ldimnas inom fyra
manader frén det att en fullstandig ansokan har kommit in till
kommunen.

Om kommunen beslutar att inleda ett planarbete har kommunen ett
planuppdrag vilket inte innebér nagon garanti for att en detaljplan antas.
Beskedet bekriftar bara att ett planarbete kan paborjas. Tiden mellan
planuppdrag och samrad varierar beroende pa omradets forutsattningar
och kommunens prioriteringar.

Kommunen tar fram ett planforslag vilket skickas ut till berérda sakigare
och myndigheter. De ges mojlighet att inom en viss angiven tid inkomma
med skriftliga synpunkter. Samradshandlingarna kan ses pa stadshuset,
pa kommunens webbplats samt pa Trands Direkt. De synpunkter som
inkommer sammanstélls i en s& kallad samradsredogorelse dar
kommunen beméter dessa. Kommunen kan ocksa bjuda in till ett
samradsmote for att presentera forslaget och ge svar pa fragor.

Planforslaget med eventuella Andringar stills efter samradet ut pa
granskning. Under granskningstiden har man ater igen tillfille att lamna
skriftliga synpunkter. Efter granskningen sammanstills de skriftliga
synpunkterna i ett s kallat granskningsutlatande.

Bygg- och miljonamnden far anta detaljplaner som har stod i
oversiktsplanen eller som inte dr av principiell betydelse. I andra fall ar
det kommunstyrelsen eller kommunfullmaktige som beslutar om
antagande av detaljplanen. En underrittelse om beslutet skickas till
sakiagare och myndigheter.

Senast under granskningstiden méste man skriftligen framfora sina
synpunkter om man ska ha ratt att 6verklaga. Forutom sakégare har
berdrda hyresgister och boende ritt att 6verklaga detaljplaner. Staten
kan ocksa pa eget initiativ 6verprova en plan. Ett 6verklagande ska ha
inkommit till kommunen inom tre veckor riknat fran den dag d&
justeringen av protokollet har tillkdnnagivits pA kommunens
anslagstavla.

Om beslutet inte 6verklagas inom 3 veckor s& vinner detaljplanen laga
kraft. Har ndgon 6verklagat vinner planen laga kraft nar de
overprovande myndigheternas beslut vunnit laga kraft.

Dnr BMN 2022-20
GRANSKNINGSHANDLING Planbeskrivning


https://www.tranas.se/kommunpolitik/saharstyrstranas/digitalanslagstavla.8863.html
https://www.tranas.se/kommunpolitik/saharstyrstranas/digitalanslagstavla.8863.html

Figur 1. Planomradets ldge i staden. Ortofoto ur Tranas kommunkarta
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1. Kommun: Tranas kommun
2. Detaljplanens namn: Detaljplan for Falkberget 27 m.fl. (Teliahuset) i Tranas
3. Kommunens diarienummer: BMN 2022/20

4. Protokoll beslut om antagande: Detaljplanen ej antagen

5. Detaljplanens paborjad: 2022-10-24
6. Laga kraft Detaljplanen ej antagen
Planprocessen

Detaljplanen for Falkberget 27 m.fl. i Tranés, handlaggs med standardforfarande enligt plan-
och bygglagen (PBL 2010:900). Anledningen till valt forfarande ar att detaljplanen ar
forenligt med 6versiktsplanen och inte av betydande intresse for allmanheten, eller i 6vrigt av
stor betydelse, och kan inte antas medféra en betydande miljopaverkan.

Samrad Underréttelse Granskning f:;::‘;zg*' Antagande

Har ar vi nu Figur 2. Standardforfarande.
Tidplan
Planarbetet bedrivs enligt foljande preliminara tidplan:
Beslut om planuppdrag i bygg- och miljondmnden 2022-10-24
Beslut om samrad 2023-12-18
Samradstid 2024-01-11 till 2024-02-27
Beslut om underrittelse och granskning 2025-10-20
Granskningstid 2025-10-31 till 2025-11-28
Beslut om antagande kan tas av bygg- och miljonamnden XX-XX-XX
Laga kraft tidigast 3 veckor efter antagande XX-XX-XX
Planutredningar
Planhandlingar

Till de kommunala planeringsunderlagen hor sidana underlag som ar framtagna och/eller
beslutade av kommunen

e Planbeskrivning

e Plankarta med bestimmelser

e Samradsredogorelse

e Undersokning om betydande miljopaverkan

e Grundkarta

e Fastighetsforteckning
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Utredningar
Har refereras de utredningar som genomforts i samband med eller som har anvints som
underlag i planarbetet.

e Riskbedomning avseende klorerande 16sningsmedel, Mitta, 2023-03-17

e Bullerutredning, Soundcon, 2022-12-20

e Solstudie, TVA Tranias kommun, 2023-10-26

e VA-utredning, VA/Avfall Trands kommun, 2023-12-04

e Porgasmaitning under betongplatta, Ocab, 2025-05-20

e Riskutredning for Skytteln 19, Tyréns, 2021-02-26

e Radonmaitning med spéarfilm, Eurofins 2024-05-06

Detaljplanen upprittas i enlighet med Plan- och bygglagen (2010:900), enligt beslut om
uppdrag i bygg-och miljonamnden 2022-10-24.

Syfte

Detaljplanens syfte ar skapa planmassiga forutsiattningar for bostader med en utformning
som tar hansyn till platsen och dess nérhet till Storgatan som ar ett riksintresse for
kulturmiljo.

Bakgrund
Befintligt hus pa fastigheten Falkberget 27 har tidigare inrymt televerkets verksamhet och

byggnaden ldt uppforas pa 50-talet. Pa 9o-talet byggdes en tillbyggnad ut (idag Falkberget
15) da forvaring av telefonvixlar tog mycket mindre plats och kunde férvaras i en mindre
byggnad. Denna byggnad har idag kvar sin funktion och 4gs av Telia Sverige Net Fastigheter.

Agaren till fastigheten Falkberget 27 vill indra gillande detaljplan for att mojliggora
bostider. Plananstkan foregicks av ett sokt bygglov (BMN 2021-374) dar Bygg- och
miljondmnden godkande att den ursprungliga byggnaden, skulle innehélla
bostadslagenheter. I samband med beslutet villkorades att en ny detaljplan skulle tas fram
och ett planavtal skrev mellan fastighetsidgaren till Falkberget 277 och Trands kommun.

Planomradet
Planomradet ligger hogt beldget i centrala Tranas och cirka 300 meter fran resecentrum.

Planomradet ar ca 1730 kvadratmeter stort och begriansas i norr av Mjolbyvagen, till soder av
Trandskvarngatan, till Oster av Storgatan och till vister av bostadsbebyggelse.

I planomréadets sodra del star de tva byggnaderna fran 50- respektive 9o-talet. Den norra
delen av planomradet ar idag obebyggd och domineras av berg i dagen. Den lilla vixtlighet
som finns bestar av sly. Planomradets topografi gor att byggnaderna ar valdigt i6gonfallande
med sin hoga placering vid Storgatans norra infart.

Markdgarforhallanden
All mark som omfattas av detaljplanen ar privatagd.

Hela detaljplanen
Planforslaget majliggor for bostader i lokaler som tidigare huserat Televerkets verksamheter

och som sedan 9o-talet statt tomma. Befintlig byggnad pé Falkberget 27 omvandlas till 10
lagenheter fordelade pa tva vaningar med tillhérande forrad pa killarplan. Ett nytt trapphus
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med hiss byggs pa byggnadens norra sida for att oka tillgingligheten. For att sikerstilla
tillfartsvag till fastigheten Falkberget 27 inkluderas fastigheten Falkberget 15 med i
detaljplanen. Falkberget 15 behéller sin funktion men da anviandningen allmant &ndamal
utgatt far fastigheten ny markanvandning, teknisk anldggning (E). Eftersom fastigheten har
ett synligt 1age vid norra infarten till Storgatan ar det 6nskvart att byggnaden far en hog
estetisk kvalitet.

Lamplighetsbedomning

Kommunens samlade bedomning &ar att marken anses lamplig for planens dndamal.

Enligt Plan- och bygglagen ska marken anviandas for det &ndamal som anses vara mest
lampligt utifran beskaffenhet, 1age och behov. En avvigning av olika samhillsintressen ska
vagas mot varandra, vilket innebar att intresset av att bevara en dldre byggnad i dess
ursprungliga skick stills mot behovet av att anldgga nya bostader.

I Tranas efterfragas bostiader och det ar ett samhaéllsintresse att planldgga for bostader i
attraktiva omraden. Den centrala lokaliseringen med infrastruktur, narhet till vard, service
och kommunikationer bidrar till att gora platsen lamplig for bostader. Vidare sparar man
med naturresurser och mark nar man fortatar inom befintlig bebyggelse.

Anvandning av kvartersmark

B - Bostdder

Markanviandningen for hela fastigheten Falkberget 27 ar bostader (B). I anvindningen ingar
vanliga bostader, fritidshus och olika typer av kategoribostader som till exempel
studentbostider och seniorbostider. Aven gruppbostider, triningsbostider och liknande
typer av boende som innefattar viss omsorg kan inga, om inte vardinslaget ar for stort.

Olika slags bostadskomplement, som kan ligga i eller i anslutning till bostaden och ar sddant
som dr till for de boendes behov, ingar ocksa i anviandningen. Exempel pa
bostadskomplement ar garage, parkering, tviattstuga, giststuga eller gistlagenhet, vaxthus,
lekplats och miljohus for flerbostadshus.

Motiv till reglering:

Markanviandningen motiveras av planens syfte och i enlighet med 2 kap. 2 § PBL till att
mark- och vattenomréaden anvands for det eller de Andaméal som omradet ar mest lampade
for med hansyn till beskaffenhet, ldge och behov.

E — Teknisk anldggning

Markanvandningen for hela fastigheten Falkberget 15 ar teknisk anlaggning (E).
Anviandningen omfattar flera olika typer av tekniska anldggningar. Det handlar om
anlaggningar for produktion, distribution, omvandling eller hantering av elektricitet, tele-,
TV- och radiosignaler, digital datatrafik samt virme, kyla, vatten, avlopp och avfall eller om
annan teknisk anlaggning. Anvindningen &r inte begransad till befintlig teknik utan kan
anvandas for ny teknik som 6verensstimmer med bestimmelsen i 6vrigt.

Motiv till reglering;:

Markanvandningen motiveras av planens syfte och i enlighet med 2 kap. 2 § PBL till att
mark- och vattenomraden anvands for det eller de andamal som omradet ar mest lampade
for med hansyn till beskaffenhet, lage och behov.
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begrdnsning av markens utnyttjande

Marken far inte forses med byggnadsverk

Motiv till reglering: Fastigheten Falkberget 27 far inte forses med byggnadsverk (prickmark)
inom 4 meter fran anvindningsgrans som angriansar mot allman platsmark. Prickmarken
motiveras av 2 kap. 3 § PBL med hinsyn till andamalsenlig struktur av bebyggelse,
gronomraden och kommunikationsleder.

I den s6dra delen av Falkberget 27 utokas prickmarksomradet fran fastighetsgrins till
befintlig byggnad for att sakerstilla befintliga och framtida underjordiska ledningar.
Prickmarken motiveras av 2 kap. 5§ PBL med hénsyn till mojligheterna att ordna
samhallsservice. I den norra delen utokas prickmarksomradet ndgot for att sikerstalla att
eventuell bebyggelsen inte kommer for nara Mjolbyvagen.

Den vistra delen av fastigheten Falkberget 15 far inte forses med byggnad (prickmark) for att
sdkerstilla utfartsvig till forméan for fastigheten Falkberget 27.

Hojd pa byggnadsverk

h, - Hogsta nockhdjd ar 12 meter.

For fastigheten Falkberget 27 dr hogsta tillaitna nockh6jd 12 meter (h,), vilket medger
flerfamiljshus i tre vaningar. Befintligt hus &r tva vaningar men med férh6jda vaningar vilket
resulterar i att byggnaden ar ungefar 12 meter idag.

Motiv till reglering:

Planomradets narhet till riksintresset Storgatan motiverar en nockhgjd pa 12 som mojliggor
for bebyggelse om minst 3 vaningar beroende pa takutformning. Regleringen av hgjden gors
med hansyn till stads- och landskapsbilden och kulturviardena pé platsen (2 kap. 6 § PBL).

h, — Hogsta nockhojd ar 8 meter.

For fastigheten Falkberget 15 dr hogsta tillaitna nockhdjd 8 meter (h.), vilket medger
bebyggelse i en vaning, ett sa kallad enplans hus. Befintligt hus har en nockhéjd pa 8 meter
och i och med att inga planer finns for att dndra pa det kommer den nya nockhéjden att forbli
densamma.

Motiv till reglering:

Befintlig byggnad uppfordes pa 9o-talet da telefonvixlar tog mindre plats 4n de gjorde pa 50-
talet. I och med att byggnaderna sitter ihop sa vill man inte att nockh6jden pa Falkberget 15
overstiger nockhojden pa byggnaden vid Falkberget 27. Befintlig byggnad pa Falkberget 15
upplevs som en komplementbyggnad till byggnaden pa Falkberget 27. Regleringen av hgjden
gors med hansyn till natur och kulturviardena pa platsen (2 kap. 6 § 1 PBL).

Utnyttjandegrad

e — Storsta byggnadsarea ar 40 % av fastighetsarean inom anviandningsomradet, vilket
innebar att man kan bebygga cirka 550 m2 av Falkberget 27 och cirka 150 m2 av Falkberget
27. Befintlig byggnad pa Falkberget 27 ar cirka 450 m2 och pé Falkberget 15 150 m2.
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Motiv till reglering:

Utnyttjandegraden regleras sa att planerad bebyggelse majliggors samtidigt som det finns
obebyggda ytor for uteplats och parkering. Lagstod ar 2 kap. 6§, med hansyn till stads- och
landskapsbilden samt intresset av en god helhetsverkan.

u1 — markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.
Den sodra delen av Falkberget 27 far inte bebyggas da det finns allmannyttiga ledningar
dragna inom omréadet.

Motiv till reglering:

Planomradet har tidigare varit &mnad for allmint andamal och det finns ménga ledningar
dragna inom omradet. Bade befintliga och framtida ledningars placering sakerstills genom
att ytan planldggs som ett u-omrade. Lagstod ar 5 kap. 5§ med hansyn till mojligheterna att
ordna elektroniskt kommunikation.

a1 —strandskyddet ar upphavt
Strandskyddet ar upphiavd inom 100 meter fran Svartan. Syftet med planbestammelsen ar att
mojliggora for bostadsbebyggelse inom omradet.

Motiv till reglering:
Motiveringen till bestimmelsen och det sirskilda skélet som anges for upphavandet enligt
Miljobalken 7 kap 18 c § ar att omradet:
e Redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften.
e Planomradet ar vil avskild frdn omradet ndrmast strandlinjen genom en vag
(Storgatan).
e Fripassage vid strandkanten ar fortfarande mgjlig genom befintlig gang- och
cykelstrak mellan Storgatan och Svartan.
e Dbostadsbebyggelse i centrala delar av Tranas stad ar angeldgen for kommun

Genomforandetid
Genomforandetiden ar 5 ar 6ver hela planomradet och borjar gélla fr.o.m laga kraft datum.

Efter genomforandetiden fortsitter detaljplanen att gidlla men den kan upphévas eller dndras
utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning.
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3.Planeringsforutsattningar och konsekvenser

Kommunala styrdokument och beslut
Oversiktsplan

I gillande 6versiktsplan for Tranas kommun,
antagen av kommunfullmiktige 2022-06-13,
anges att Trands centrum med sitt utbud av
handel, service och motesplatser ar av betydelse
inte bara for den egna kommunen utan aven for
delar av grannkommunerna. Inriktningen for gk
centrum och Storgatan ska dirfor vara att pd olika =~
vis ytterligare forstiarka tatheten bade med : g B
avseende pa bebyggelse och pa utbud. ‘_ 7
Fortatningen av bebyggelsen langst Storgatan bor s ¥
ske med héansyn till riksintresset och
stadskaraktaren. Planforslaget foljer
oversiktsplanens intentioner for omradet.

. | Ekmarksbe/

Figur 3. Centrumutveckling, rod omrdadet Trands centrum
och Storgatan. Planomrdde markerat i svart. Utdrag ur
Trands dversiktsplanen

Detaljplan
For omradet giller stadsplan Mjolbyviagen-Ydreviagen samt kv. Knekten, Stenhuggaren m.fl,

laga kraft 1981-06-03, lantmateri id 06-TRS-615. Enligt gallande detaljplan utgors
markanvandningen av allmént
andamal. I Boverkets
detaljplaneanvisningar fran 1976
beskriver man vad allmint Andamal
innebar som f6ljande:

”Med allméan byggnad menas
byggnader avsedda att tjana sadant
andamal som det tillkommer stat
eller kommun att tillgodose,
exempelvis hus for post och
telegrathus, ambetsbyggnad,
radhus...” Byggritten pa Falkberget
27 tillater maximalt 2 vaningar och
begransas av omgivande prickmark.
For ovanstdende detaljplan har
genomforandetiden gatt ut.

Figur 4. Gdllande detaljplan upprdttad
1979. Planomrdde markerad 1 rott.
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Planbesked

Bygg- och miljonamnden beslutade 2022-10-24 att lamna uppdrag till Tillvixtavdelningen
att uppritta forslag till detaljplan for fastigheten Falkberget 277 i Tranés. Ett planavtal har
tecknats med sokanden for kostnaderna i samband med detaljplanearbetet.

Kommunvision 2040

Kommunvision 2040 - Tranés tar initiativet, ir en firdplan for framtiden och ska anvindas
vid den strategiska planeringen av Tranés utveckling. Tranas kommun ar en handlingskraftig
kommun som ska nd minst 25 000 invanare ar 2040. Tranas ar platsen dar handlingskraft
gar hand i hand med en vilkomnande atmosfar och en aktiv livsstil. Det ar ett medmanskligt
och smart samhalle, som vixer pa ett hallbart sitt i balans med sina naturtillgdngar. Goda
kommunikationer suddar ut granser mellan stad, landsbygd och omvirld och banar vag for
attraktiva boendemiljoer nira skog, sjo och 6ppna landskap. Det ar en idealisk livsmiljo, dar
vi kreativa kommuninvanare med gemensamma krafter utvecklar vara styrkor och formar var
framtid. Denna detaljplan skapar en gynnsam bostadsmarknad genom att omvandla
befintliga byggnader till attraktiva lagenheter i centrala lagen.

Inriktningsplan for tillvdxt

Trands kommuns Inriktning for tillvaxt 4r antagen 2021-06-07 och géller tills vidare som
dokument for ekonomisk hallbarhet. Inriktning for tillvaxt har en fokusgrupp i dldern 30-50
ar i arbete. Detta dr en grupp som vi 6nskar 6ka i kommunen. Sett till den demografiska
befolkningskurvan for Trands kommun sa behover andelen invénare 6ka i dldersspannet 30-
50 ar for att kommunen ska fa en jamnare aldersférdelning.

For att na detta mél har kommunen tagit fram en atgardsplan som lagger fokus pa

1. Kraftig 6kning av bestédndet av villor i omraden med olika beskaffenheter. Detta kan i
andra hand ocksa handla om villaliknande former typ radhus, parhus.
Upplatelseform: Aganderitt alternativt i andra hand bostadsritt.

2. Mittlig 6kning av lagenhetsbestandet med upplatelseform bostadsratt/dganderitt i
syfte att stimulera flyttkedja samt som mindre komplement i nya bostadsomréden for
blandad upplatelseform.

3. Bibehaélla och foradla befintligt bestand av hyresritter. Huvudprincip: nyproduktion i
syfte att foradla befintligt bestand eller som mindre komplement i nya
bostadsomraden for blandad upplatelseform.

I detta projekt planeras hyresratter och det ingar i en naturlig foradling av det befintliga
bostadsbestindet.

Strategi for social hallbarhet

Strategi for social hallbarhet syftar till att tillgodose alla manniskors grundliaggande behov
och att de manskliga rattigheterna sakerstalls i ett jamlikt samhalle. Boende och narmiljo ar
en viktig komponent i ett socialt hallbart samhille. Det kan bidra till att bygga bort
segregation och strukturella skillnader inom och mellan grupper och olika delar av staden.
Planomradets geografiska ldge gor att man med liatthet kan ta del av de attraktiva sociala
motesplatserna som finns i form av park och torg samt handel och service.

Strategi for ekologisk hallbarhet
Strategin for ekologisk hallbarhet giller for aren 2022 - 2035. Utgangspunkten for hur
ekologisk hallbarhet kopplas till en héllbar stadsutveckling, handlar om hur den fysiska
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miljon i kommunen planeras och utvecklas for att trygga ekosystem, minska miljopaverkan
och gynna en hilsosam livsmiljo. Byggnader och anldggningar ska utformas och lokaliseras
pé ett miljoanpassat sitt sa att en ldngsiktigt god hushallning med mark, vatten och andra
resurser framjas. I detta projekt innebar det att man fortatar inom befintlig bebyggelsemiljo
och kan darmed bevara jungfruligmark och biologisk mangfald samt att man ateranvander
den gamla byggnaden vilket sparar naturresurser.

Agenda 2030

Trands kommun stravar efter en langsiktigt hallbar utveckling - ekologiskt, socialt och
ekonomiskt. Begreppet héllbar utveckling definieras av FN som “en utveckling tillgodoser
dagens behov utan att dventyra kommande generationers mojligheter att tillgodose sina
behov”. Virldens stats- och regeringschefer antog ar 2015 Agenda 2030 och 17 globala mal
som be-skriver hur virlden ska arbeta for hallbar utveckling. Sveriges riksdag har beslutat
om 16 miljokvalitetsmal. Trands kommun ska bidra till de globala mélen pa lokal niva genom
att implementera Agenda 2030 i det strategiska arbetet. Implementeringen av Agenda 2030
resulterar i ett hallbart samhalle.

Barnkonventionen
Enligt barnkonventionen ska barns bésta beaktas vid alla beslut. I detaljplanen anges

ramarna for hur ett specifikt omrade kan anvindas och den paverkar darmed barns
livsmiljoer. I detaljplaneprocessen handlar barns rittigheter bland annat om att skapa goda
livsmilj6er for alla barn att kunna utvecklas och méa bra i. Barn ar experter pa sin egen
narmiljo och har enligt barnkonventionen ratt att uttrycka sin mening och fa den
respekterad. Detaljplaneprocessen innehaller flera skeden dar det finns ett stort viarde av att
involvera barn.

Nir en detaljplan beror barn ar det viktigt att principen om barns bista enligt artikel 3 i
barnkonventionen ingar i processen med att ta fram eller 4ndra en plan. I det har fallet
skapar man bostader dir familjer med barn kan bositta sig. Det blir dirmed viktigt att lyfta
fram Barnkonventionens artikel 31 som handlar om barnens ritt till lek, vila, fritid samt att
delta i det kulturella och konstnirliga livet. Gardsmiljon blir en viktig plats for barn och bor
utformas for att tillgodose barnens behov.

Man bor dven tdnka pa trafikmiljon. En vil utvecklad gang- och cykelnét ar viktigt for alla
men framst for barn och. Bra forbindelser till andra malpunkter gor att barn med latthet kan
ta del av de attraktiva sociala métesplatserna, ex torget, biblioteket och Ostandparken, vilket
ar positivt bade for barnens héalsa och deras sjalvstandighet. Mojligheterna att ta sig till
omraden med natur, idrotts- och fritidsaktiviteter och delta i dessa stimmer dven 6verens
med kommunens strategi for social hallbarhet med mal om en meningsfull fritid.
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Riksintressen
Storgatan &r ett riksintresse av kulturhistoriska skil. Planomradet ingar inte i riksintresset

men ett riksintresse kan paverkas av saker utanfor dess granser. For att sikerstilla att
riksintresset inte paverkas negativt ska planforslaget ta hiansyn till gidllande detaljplan for
Storgatan upprattat 1996 samt gestaltningsprogrammet fran 2015. Detaljplanen samt
gestaltningsprogrammet sikerstiller det sena 1800-talets monumentala stadsbyggnadsideal
med allé och stadsmassig bebyggelse. Vid fortiatning kravs det att sarskild hansyn tas till de
kulturhistoriska viardena som finns N =/ Pl s 3%
beskrivet i den Gvergripande AT [
kulturhistoriska utredningen fr&n 1993. Nk ' L Y - N
Enligt gestaltningsprogrammet géller att ..~ oy A A Wl
bebyggelsen lingst med Storgatan uppfors ., = W il : Lo ‘
i3 — 5 vaningar med fasader i sten och
puts. Forslagen utformning foljer
kommunens gestaltningsprogram for
Storgatan. Ett genomforande av planen far
positiva konsekvenser for Storgatan da
man rustar upp en fastighet som under en
langre tid varit forsummad.

Figur 5. Storgatan, riksintresseomrdde for
kulturmiljovard.

Geotekniska forhallanden
SGU.s kartvisare visar att jorddjupet inom planomradet ligger mellan 0 — 3 meter med berg i

dagen inom planomrédets nordvéstra del. Med tanke pa att befintlig byggnad har en
kallarvaning ar markfyllningen under sjilva byggnaden grunt. Befintlig byggnad har statt pa
platsen sedan 50-talet och eventuella 7
sattningar bedoms redan ha intraffat.
Det naturligt lagrade jorden utgors
framst av isdlvsediment som 6verlagts
med fyllning samt morénjord. Bade
isdlvsediment och morinjord anses
generellt ha bra barighet men kan ha
radonhaltig jordluft vilket gor att
sarskilda byggmetoder kravs. Detta
bor siakerstéllas under
bygglovsprocessen.

Figur 6. Utdrag ur SGU:s jordartskarta. Planomradet utgors framst av isdlvssediment med fyllning
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Halsa och sakerhet

Radon

I samband med materialinventeringen utfordes en indikativ radonmaitning av fastighetens
alla vaningsplan. Forhojda radonhalter pavisades pa samtliga vaningsplan och darfor togs en
separat radonutredning fram av Planea Ost AB, daterad 2023-01-25. Utredningen visade att
radonhalten i alla plan 6versteg 200 Bq/m3, vilket ar stralsakerhetsmyndighetens (SSM)
gransviarde for radon i bostader.

Under perioden 2024-02-29 till 2024-04-30 togs nya radonprover pa flertalet lagenheter.
Dessa mittningar visade att radonhalten inom fastigheten har gétt ner. De nya halterna har
matts till mellan 30-50 Bq/m3. Fastigheten klarar darmed SSM:s gransvarde for radon i
bostader.

Fororenad mark

Drivmedelhantering sker ca 60 meter ifrdn planomréadet men dessa tva platser ar separerade
via en kulle med berg i dagen. Eventuella fororeningar fran bensinstationen bedoms darfor
inte ha mgjlighet att na planomradet.

Enligt SGU:s kartvisare for jorddjup, uppskattas jorddjupet vara mellan 0-3 meter. Med
tanke pa att befintlig byggnad har en killarvaning innebar det att ingen/minimal fyllning har
anvants under sjilva befintliga byggnaden.

En métning av porgasen under betongplattan har genomforts av Ocab, rapport daterad 2025-
05-20. Rapporten visar att analyserade fororeningshalter i markgas under fastigheten
Falkberget 27 bedoms som genomgaende laga eller under rapporteringsgrans for vald analys.

Det finns ett flertal registrerade verksamheter form av kemtvatt med losningsmedel
identifierade séder om planomradet samt en verkstadsindustri med halogenerade
l6sningsmedel i nordvist. I en riskbedomning upprattad av Mitta AB, 2023-03-17,
konstateras spridningsrisken av klorerande 16sningsmedel, fran dessa verksamheter till
planomradet som lag.

Kommunens samlade bedomning ar darmed att marken kan anses som lamplig for
bostadsiandamal.

Omgivningsbuller

En forordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader, SFS 2015:216 som utfardades 9 april
2015 och dndrades 1 juli 2017, innehaéller riktvarden for trafikbuller vid bostadsbyggnader
och ska tillimpas bade vid bedomningar enligt plan- och bygglagen samt enligt miljobalken.
Det aktuella omradet paverkas framst av trafik pa Storgatan i 6ster och Mjolbyvigen vag 131
norr om planomradet. En trafikbullerutredning, daterad 2022-12-20, har tagits fram av
Soundcon AB for att berdkna vilka trafikbullerniviaer som kan forviantas upptrada inom
planomradet i framtiden.

Utredningen visar att de ekvivalenta ljudnivaerna utmed bostadsbyggnaden ar som hogst pa
fasad mot Storgatan och uppgar som hogst till 60 dBA. Det ar saledes inga bostdder som har
fasader dar ljudnivaer 6verskrider riktviardet 60 dBA och samtliga bostader uppfyller
riktvardet vid fasad.
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Utredningen visar dven att riktvirden pa 50 dBA och den maximala ljudnivan pa 70 dBA for
uteplatser troligtvis inte kan uppfyllas for samtliga bostaders balkonger. Forordningen anger
att de bostader som inte uppfyller detta i direkt anslutning till den egna bostaden bor kunna
erbjuda gemensamma uteplatser inom omradet dar detta uppfylls. En 1amplig placering ar
markplan pa den skyddade sidan.

Trands kommun beslutade 2024-05-20 att sdnka bashastigheten inom tatbebyggt omrade i
Tranas kommun. Den nya hastigheten for Storgatan ar 40 km/h. Bullernivderna som
berdknades fram i utredningen utgar fran en
hastighet pa 50 km/h. Vidare har ett
farthinder anlagts vid Storgatan, strax innan
rondellen, som leder till att hastigheten pa
Storgatan sianks ytterligare. Dessa
hastighetsreducerande atgarder minskar
buller fran Storgatan och bidrar till en
trevligare miljo. Planforslaget med
foreslagna atgarder kan darmed anses folja
Naturvardsverkets och Boverkets rad kring
trafikbuller vid bostader. Manniskors hélsa
paverkas inte negativt av planens
genomforande.

Figur 7. Ljudutbredningen 1,5m 6ver mark. Bild taget fran Trafikbullerutredning gjort av Soundcon.

Risk for olyckor

Vig 131 ar Trafikverkets vag och ansluter fran Trands norra infart och gar igenom staden i
riktning mot Ydre. I samband med ett tidigare detaljplanearbete (Skytteln 19) tog man fram
en riskutredning (Tyréns 2021-02-26) for byggnation nara vag 131 (Ydrevagen) och
kommunens bedomning ar att den utredningen dven kan anviandas for denna detaljplan.

I utredningen lyfter man fram att Ydrevagen ar inte utpekad som primar eller sekundar
transportled for farligt gods men att det kan forekomma en del farligt godstransporter pa
vagen, framforallt ar det gods med flytande brinsle i form av diesel och bensin. Genomférda
berakningar (enligt VTI-modellen) visar att individrisken samt samhallsrisken intill
Ydrevigen ar acceptabelt lagt (under ALARP, As Low As Reasonably Practicable) dven i
vagens direkta narhet och inga skyddsatgarder erfordras for att ytterligare reducera risken
forknippad med farligt gods-olyckor. Eftersom planomradet dessutom ligger pa en hojd (158
m) i forhallande till vag 131 (155 m), sker avrinningen bort frén fastigheten. Kommunen
anser dirmed att ytterligare en utredning inte erfordras.

En Sevesoanliggning ar lokaliserad ca 1,6 km nordvist om planomréadet men all leverans av
farligt gods till anlaggningen sker via norra anslutningen till vag 32 som ar utpekad led for
farlig godstrafik. Det betyder att farligt gods som anviands inom den verksamheten inte leds
igenom staden och paverkar dirmed inte denna detaljplan.

Risk for 6versvdmning
Enligt skyfallskarteringen som kommunen har tagit fram gors bedomningen att det inte finns
nagon storre risk for 6versvimningar inom planomradet.
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Risk for skred, ras och erosion

Enligt SGU:s jordartskarta utgors den lagrade jorden av isalvsediment som overlagrats med
fyllning inom fastighetsomradet. Sammansattningen av fyllnadsmassorna pa Falkberget27 ar
inte kdnt men undersokningar fran narliggande fastighet visar att grusig sant och fyllning
forekommer ned till 2,0 mumy. Darunder patraffas ett lager av siltig sand. Utifran detta kan
tolkas att jordarterna inom omradet klassas som genomslappliga.

Dagsljus och skugga

Under planarbetet gjordes en solstudie i
SketchUp for att se hur en hogre byggnad
skulle paverka platsen. Den visade att en
byggnad med en nockh6jd pa 14 meter,
enligt tidigare ritningar, har ytterst liten
paverkan pa omradet. Den ar endast en
liten del av fastigheten Falkberget 23 som
paverkas negativt och det ar endast under
en kortare del pa dygnet.

Figur 8. Endast liten del av grannfastigheten
paverkas negativt vid nybyggnation upp till 14 m
(4 vaningar). Vardagsjamning kl 09:00

Bebyggelse

De omkringliggande omradena bestar av flerbostadshus med enstaka verksamhet pa
bottenplan. Bebyggelsen narmast planomradet bestér av flerbostadshus med fasad i tegel och
puts. Byggnadshdjden varierar mellan 12 — 18 meter med olika takutformningar.
Planomrédets geografiska placering i centrala Tranas och speciellt vid Storgatan innebér
sarskilda krav pa gestaltning. Gestaltningsprogrammet fran 2015 lyfter att man bor tillvarata
och renovera befintliga byggnadsdetaljer och anvinda material och farger som ar tidstypiska
for alla byggnader och inte enbart for de kulturhistoriskt intressanta byggnaderna. Sjalva
byggnaden pa fastigheten Falkberget 27 ar vildigt igonfallande med sin héga placering vid
Storgatans norra infart.

Figur 9 och 10. Utsikt fran Storgatan mot fastigheten fore (till va) och efter (till hé) ombyggnationen.

Fasaden har tidigare varit sliten och delar av putsen hade fallit bort vilket gett ett daligt forsta
intryck av Storgatan. En upprustning har séledes 6kat attraktiviteten pa Storgatan.
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Byggnaden har ett fint mosaikkonstverk av Erik Ohlson, Halmstadsgruppen, som hianger
over sodra entrén och aterberittar byggnadens ursprungliga funktion. I dialog med
kommunen har konstverket bevarats och ar del av den nya fasaden.

e e

Figur 11. Mosaikkonstverk av Erik Ohlson. Bild tagen av Boo Nordin.

Service

Planomrédets centrala placering i staden tillsammans med bra férbindelse med géng- och
cykelvagar gor att man kan ta sig till de flesta mélpunkter inom 10-15 minuter.

Ungefarligt avstand till centrum och fritidsaktiviteter med gangvag:
Torget och Storgatans handelsutbud cirka 600 meter
Bibliotek cirka 600 meter

Norrskolan cirka 250 meter

Simbhall cirka 1,1 km

Bredstorps idrottsplats cirka 2,3 km

Vardcentral cirka 500 meter

Strandskydd

Planomrédet ligger inom 100 meter fran Svartan. Planomradet omgirdas av bebyggelse pa
tre sidor och ar avskild fran omradet narmast Svartan via Storgatan och tva separata gang
och cykelstrak. Befintlig byggnad har statt sen 50-talet. Nir en ny detaljplan uppréttas
aterintrader strandskyddet. Kommunen avser att upphéva strandskyddet med foljande skal
att:
e Marken redan ar ianspréaktaget pa ett satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syfte.
e Planomradet vil avskild fran omradet narmast strandlinjen genom en vig
(Storgatan).
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e Fripassage vid strandkanten ar fortfarande majlig genom befintlig gang- och
cykelstrak mellan Storgatan och Svartan.
. bostadsbebyggelse 1 centrala delar av Tranas stad ar angelagen for kommun
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Figur 13. Bebyggelseelement som skiljer planomradet (1) fran omradet narmast Svart an (5) 2. GC-vdg,
3.Storgatan, 4. GC-vag.

Natur och rekreation
I planomradets sodra del star den gamla Teliabyggnaden fran 50-talet. Den norra delen av

planomradet ar idag obebyggd och domineras av berg i dagen. Det lilla vaxtlighet som finns
inom omradet bestar av sly. Tradalléer utanfor planomradet ramar in planomradets norra
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sida (Mjolbyvagen) och Ostra sida (Storgatan). Planomradets topografi gor att fastigheten
Falkberget 27 ar valdigt iogonfallande med sin hoga placering vid Storgatans norra infart.

Landskapsbild
Planforslaget paverkar inte landskapsbilden negativt da den foljer kommunens
gestaltningsprogram for Storgatan och utnyttjar befintlig byggnadskropp.

Kulturmiljo

Fornlamningar

Det finns inga sedan tidigare kinda fornlaimningar inom planomradet. Om en fornlamning
patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet omedelbart avbrytas och fyndet
anmalas till lansstyrelsen (2 kap. 10 § kulturmiljolagen).

Gator och trafik

Motortrafik

Bilister angor omradet via Tranaskvarnsgatan. Parkering 16ses inom fastigheten och
fastigheten Falkberget 27 har fatt lov att spranga bort del av bergen i planomradets
nordvistra del for att skapa fler P-platser.

Gdang- och cykeltrafik
Planomradet har bra forbindelser med gang- och cykelbana bade langst med Storgatan och
Ostra Jiarnvigsgatan.

Kollektivtrafik
Niarmaste busshallplats ligger 1angst med Storgatan ca 100 meter bort.

Parkering

Parkeringsbehovet for boende och besdkare ska tillgodoses inom den egna fastigheten. Aven
cykelparkering ska ombesorjas inom kvartersmark. Parkeringsstrategi och parkeringsnorm
for Tranads fran 2022-03-14, anger riktlinjer for berakning av parkeringsbehov for cykel och
personbil. Kommunen delas i dokumentet upp i tre zoner. Planomradet ligger inom zon A
vilket innebar ett parkeringstal pa 0,4-0,7 bilplatser per lagenhet. Utover detta ska det finnas
0,1 parkeringsplats per ligenhet for besoksparkering. Idag finns totalt 10 parkeringsplatser
varav en ar handikappanpassad parkeringsplats. Detta innebéar att man uppfyller Tranés
kommuns parkeringsnorm.

Rdaddningstjdanstens tillganglighet
Raddningstjanstens insatstid till planomradet ar ca 2 minuter. Riddningstjanstens krav for
sdkerhet, utrymning mm behandlas vidare i samband med bygglovet.

Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten

Planomradet ligger inom kommunens ledningsnét for vatten och avlopp. Hojdlage ar +156
m.0.h. i forbindelsepunkt. Hogsta tappstélle blir cirka +166 m.0.h. Friktionsforluster ar
forsumbara vilket medfor att tryck vid hogsta tappstalle blir cirka 55 mvp vilket med god
marginal ar godkant. Vattenservis fran grannfastighet Falkberget 15 ar ur drift och
bortkopplad frén aktuell vattenservis och ska sa forbli.
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Brandvattenforsorjning
Niarmaste brandpost ar lokaliserad 25 meter fran planomradet.

Dagvatten

Planomradet ligger inom kommunens ledningsnét for vatten och avlopp. Fastigheten ingér i
det kommunala verksamhetsomradet for dagvatten och kommunen ansvarar for drift av
allmanna underjordiska VA-ledningar fram till fastighetsgrans. Fastighetsagaren ansvarar for
VA-ledningar inom fastigheten.

Ombyggnationen innebar inga forandringar av betydelse for dagvattenhantering pa
fastigheten. Fran VA-banken kan konstateras att den huvudsakliga hanteringen av dagvatten
fran Falkberget 27 har slutpunkt i stenkista beldgen i en storre kommunal plantering.
Forutsattningar for fordrojning pa kvartersmark ar daliga pa grund av riklig bergforekomst
varfor detta alternativ stryks. Befintlig stenkista behalls och ingar i arlig kontroll under
forutsattning att den kan godkannas.

Uppvdrmning
Fjarrvarme finns i omradet och fastigheten ingar i fjarrvarmenitet.

El
Omradet ligger inom Tranas Energis elnidtsomréde.

Fiber
Fastigheten ar ansluten till Tranas Energis fibernit.

Avfall

Avfallshanteringen ska ske inom fastigheten och kommunens foreskrifter om
avfallshantering for Trands kommun ska f6ljas. En gemensam avfallsrum finnas i killarplan
och ar tillganglighetsanpassad. Avfallen sorteras och stills ut pa en lamplig plats vid
parkeringen infor hamtning. Platsen ar utformad sé att kraven pa god arbetsmiljo for
avfallshamtaren uppfylls.

Posthantering
En lamplig plats pa entrévaningen har valts i ssmband med bygglovsprévningen.

Miljo

Miljobedomning

En undersokning om betydande miljopaverkan har tagits fram som en del av
detaljplanearbetet av Tranas kommun (2023-11-24), och varit del av samradet. Kommunen
bedomer att ett genomforande av detaljplanen inte kan antas medfora en betydande
miljopaverkan. Lansstyrelsen delar kommunens bedomning. Kommunen har bedomt att de
miljofragor som berdrs av planen har kunnat hanteras inom ordinarie planarbete. Bygg- och

miljonamnden beslutade 2024-08-26 att genomforandet av planen inte kan antas medfora
en betydande miljopaverkan.
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Miljokvalitetsnormer
Miljokvalitetsnormer ar bestimmelser om lagsta godtagbara miljokvalitet. Bestimmelserna

ar juridiskt bindande och faststéllda av regeringen eller av regeringen utsedd myndighet.
Miljokvalitetsnormer finns for luft och vatten.

Luft
Genomforandet av detaljplanen bedoms inte medfora att gillande MKN for luft overskrids
inom eller utanfér planomradet.

Vatten

For ytvatten finns miljokvalitetsnormer for kemisk status (miljogifter och fororeningar) och
ekologisk status (biologiska, fysikalisk-kemiska och hydromorfologiska kvalitetsfaktorer). For
grundvatten finns miljokvalitetsnormer for kemisk status och kvalitativ status (dvs att det
rader balans mellan uttag och nybildning av grundvatten). Recipient for dagvatten inom
planomradet dr Svartdn som rinner genom Tranads for att senare mynna ut i sjon Sommen.
VA-utredningen, (Trands kommun, 2023-12-04) anger att forutsattningar for fordrojning pa
kvartersmark ar daliga pga. riklig bergforekomst. Istillet rekommenderas att man bibehéller
befintlig losning med stenkista beldgen i en storre kommunal plantering. Det finns aven
mojlighet att anvanda genomslappbar betackning runt befintlig brunn DNB1704 belagen i
plantering vilket bor nyttjas for ytterligare avsankning av trycklinje. Brunnen DNB1704
prepareras med makadam runtomkring for att undvika erosion av planteringens jord vid
braddning. MKN f6r recipienten kommer inte paverkas negativt dd nuvarande 16sning med
stenkista i kommunal plantering behélles samt att DNB1704 forses med genomslapplig
betickning for braddning till makadam i plantering. Séledes uppnés forbattring for MKN i
aktuell del av Svartan.

Ekologisk hallbarhet
Strategin for ekologisk hallbarhet giller for aren 2022 - 2035. Utgangspunkten for hur

ekologisk hallbarhet kopplas till en héllbar stadsutveckling, handlar om hur den fysiska
miljon i kommunen planeras och utvecklas for att trygga ekosystem, minska miljopaverkan
och gynna en hilsosam livsmiljo. Byggnader och anlaggningar ska utformas och lokaliseras
pa ett miljoanpassat sitt sa att en langsiktigt god hushéllning med mark, vatten och andra
resurser framjas.

I detta projekt 4r malomradet "Boende och kommunens utveckling” sarskilt aktuell. Har
anges att ar 2035 har Trands kommun en hallbar stadsutveckling som vixer i balans med
vara naturtillgdngar, dar manniskor vill bo, leva och arbeta. Genom att fortata inom befintlig
bebyggelsemiljo och ateranvinder den gamla byggnaden bevarar man jungfruligmark och
biologisk mangfald pa andra platser samt sparar naturresurser. Planomradets centrala lage
mojliggor minskad bilberoende och uppmuntrar andra fardsétt vilket bidrar positivt till att
begriansa klimatpéaverkan.

Social hallbarhet
Strategi for social hallbarhet syftar till att tillgodose alla manniskors grundliaggande behov

och att de ménskliga rattigheterna sakerstills i ett jamlikt samhalle. Trands kommuns
strategi for social hallbarhet géller for aren 2022-2035 och innefattar sex malomraden dar
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“Boende och ndrmiljo” ar sarskilt aktuella for denna detaljplan. Programomradets nérhet till
skola, vard, centrum samt rekreation gor platsen lamplig for bostadsutveckling. En blandning
av olika upplatelseformer kan bidra till att bygga bort segregation och strukturella skillnader
inom och mellan grupper.

Fortatningen med bostader kan bidra till att omradet befolkas under storre delen av dygnet
och bidrar till 6kad trygghet. Ett genomforande av planen resulterar i positiva konsekvenser
genom att ett angelaget allméant intresse, behovet av bostader i attraktivt och centralt lage,
kan tillgodoses.

Barnperspektivet
Omrédet har ett bra gang- och cykelvagnat som gor att man kan ta sig runt pa ett trafiksdkert

satt. Ett vl utvecklat gang- och cykelnét ar viktigt for alla, men framforallt for ungdomar och
barn. Narheten till lekplatser och natur bidrar till lek och fungerar som en social traffpunkt
for boende och besokande fran andra omraden.

Fastighetsrattsliga fragor

Rdattigheter

Falkberget 27 belastas av officialservitut (0687-2019/3.2) vilket ger fastigheten Falkberget 15
ratt att behalla, underhélla och férnya brandvagg. Officialservitutet paverkas inte av
genomforandet av detaljplanen.

Ledningsritten (0687-959.8) ger Teliasonera ratt att for all framtid anvinda, underhalla och
disponera killardel for att anldgga, behalla och underhélla telestationsutrustningen med
tillbehor, samt ratt till nodutrymning genom nédutgang inom byggnad utmarkt med
nodutgingsskyltar samt erforderlig nédbelysning. Aven ritten att fista kabelstegar och
annan utrustning for ledningsrattshavarens behov inom utrymmet ingdr i ledningsratten.
Vidare ger ledningsritten Teliasonera Skanova access AB ratten till ett 8 meter brett omrade
for teleledningar och kanalisation for framdragande av teleledningar, samt tillh6rande
anordningar inom omréadet. Ledningsritten far vidare upplétas enligt 11§ ledningsrattslagen.
Ledningsratten giller fortsattningsvis och paverkas inte av genomfoérandet av detaljplanen.
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Ledningsritten (0687-959.9) belastar
Falkberget 27 till forman for Falkberget 15 och
sdkras genom att man planldgger omradet
som u-omrade och prickmark.

Det finns dven ett officialservitut (0687-
2019/3.1) pa fastigheten Falkberget 15 till
formén for Falkberget 277 som ger ritt att
anvanda ett 3 meter brett omrade for utfart till
allméan vag (Tranaskvarngatan). Planforslaget
sakrar detta genom att planldgga den delen av
fastigheten som prickmark.

Figur 14. Gdllande servitut inom planomradet. Kartunderlag ur Trands kommunkarta.

Tekniska fragor
Drift av vatten och avlopp

Fastigheten ingér i det kommunala verksamhetsomrédet for dagvatten och kommunen
ansvarar for drift av allmanna underjordiska VA-ledningar fram till fastighetsgrans.
Fastighetsagaren ansvarar for VA-ledningar inom fastigheten.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

All utbyggnad inom kvartersmark utfors och bekostas av fastighetsidgaren. Utover byggandet
av huset innebar det att fastighetsagaren anliagger parkeringsplatser och gemensamma

platser mm inom kvartersmark.

Planavgift

Plantavtal har tecknats med Arkon Aktierbolag och darfor kommer ingen planavgift tas ut.

Planarbetet har utforts av planarkitekt Sulaiman Ebrahimzada i samarbete med
tjanstepersoner inom kommunens ovriga forvaltningar. Planarkitekt Klara Nilsson har varit

bitradande handlaggare.

Planforfattare
Sulaiman Ebrahimzada

Planarkitekt
Tillviaxtavdelningen
Kommunledningsforvaltningen
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Tom A Johannesen
Tillvdxtchef

Tillviaxtavdelningen
Kommunledningsforvaltningen
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