Bullagardet 9 och 11 i Tranas
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Sammanfattning

En ansokan om planuppdrag inkom 2023-06-08 och giller for Bullagirdet 9 och 11. Fastig-
heterna dr beldgna inom ett mindre industriomrade och ar tillsammans cirka 8600 kvm. In-
dustriomradet ligger 1,5 km nordost om Tranas centrum. Narmsta bostadsomraden ligger
cirka 100 meter norr och vaster om omradet. Bullagirdet ligger mellan Svartan och Ydreva-
gen med anslutning via Hatterondellen. Mot Ydrevigen finns en viagbank och i vaster en
brant sluttning upp mot Vallmovigen och Bullahult. I 6ster sluttar marken ner mot ett dike
som rinner norrut till Svartan.

Syftet ar att mojliggora ett nytt bostadsomrade i vattennéra lage. En fortatning och en mojlig-
het att omvandla ett industriellt omrade till ett bostadsomrade.

Detaljplanen planeras att handlaggas med utokat forfarande.

Orientering
13
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Inkommen ansokan om planbesked

Fastighetsbeteckning
Planutredningen giller for Bullagérdet 9 och 11 som ligger pa Rundelgatan 8.

Fastighetsagare
Ljungs Handelstradgard AB ar dgare till fastigheterna Bullagirdet 9 och 11.

Sokande
EHF Projektutveckling AB ar sokande for Bullagirdet 9 och 11.

Huvudsakligt syfte
Syfte ar att mojliggora ett nytt bostadsomrade i vattennéra lage. En fortdatning och en mojlig-
het att omvandla ett industriellt omréde till ett bostadsomrade.

Beskrivning av byggnadsverk, karaktar och ungefarlig omfattning

Planerad bebyggelse enligt planansokan ar ett flerbostadshus med cirka 8 vaningar och en
sockelvaning innehéllande géstlagenhet, teknikrum och forrad bade for 1agenhetsforrad och
cyklar m.m. Resterande del av bebyggelseytan méjliggors for tvavaningshus med 8 lagen-
heter i vardera, blandad upplételseform. Husen placeras i ytterkanterna av omradet for att
skapa en trivsam innergard for majlighet till gronytor och rekreation. Planansokan foreslar
att parkering 16ses pa annans fastighet.

Figur 2. Situationsplan skiss éver foreslagen byggnation.

Bilagor:
e Bilaga 1 planbesked for Bullagardet 9 och 11
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Bakgrund

Vid Bullagirdet 9 och 11 har det sedan 1950-talet bedrivits handelstradgardsverksamhet. Till
en borjan odlades framst gronsaker. Vid borjan av 1980-talet 6vergick odlingen till blom- och
krukviaxter. Det finns ej kinnedom om annan tidigare verksamhet vid fastigheterna eller i
naromradet. Bullagardet ligger inom ett industriomrade. Hansyn till detta far utredas under
planarbetet om det finns risk for storningar. Ansokan anger bostader med 2-9 vaningar med
en nockhojd pa cirka 27 meter. Vad som ar lampligt avseende hdjd, volym och gestaltning far

-

Figur 3. Enkel 3D skiss ifran ansokan med volymer i toppvy.

Omradets lage och omfattning

Bullagirdet 9 och 11 ar beldgna inom ett mindre industriomrade och fastigheterna ar tillsam-
mans cirka 8600 kvm. Industriomradet ligger 1,5 km nordost om Tranas centrum. Narmsta
bostadsomraden ligger cirka 100 meter norr och viaster om omradet. Bullagirdet ligger mel-
lan Svartin och Ydreviagen med anslutning via Hatterondellen. Mot Ydrevigen finns en vag-
bank och i vister en brant sluttning upp mot Vallmovigen och Bullahult. I 6ster sluttar mar-
ken ner mot ett dike som rinner norrut till Svartan.

Pa Bullagérdet 9 dar det tidigare bedrivits handelstradgardsverksamhet finns flera vixthus
och skarmtak. Narmast vandplan finns ett bostadshus. Bullagardet 11 ar avstyckad utan bygg-
nader. I nordvést finns tre smabatsbryggor i Svartan i anslutning till en grusplan som an-
vands for parkering. Bullagirdet 12 ar avstyckad for verksamhet med tre byggnader varav en
ar bostad. Bullagirdet 10 med foretaget Trands Rostfria dr det mest synliga fran Ydrevigen.
Pé fastigheten finns tre byggnader och tre nyligen uppforda banor for padelspel. En del av
fastigheten har upplétits for en atervinningsstation i sydvast. En stor del av fastigheten ar
inte bebyggd men anvinds bland annat till uppstillning av batar. P4 Bullahult 12 finns ett ka-
jakhotell samt en lagerbyggnad och uppstillning av batar och bryggor.
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Oversiktsplan
I 6versiktsplanen ar omradet utpekat som utvecklingsomrade Inre hamnen. Fortatning med
bostader och icke storande verksamheter langs Svartan fran Fabriksbron till Bullagirdet. I

oversiktsplanen ar omradet narmast Svartan utpekat som utvecklingslank framtida cykel-
lank.

.........

Ekm:
i

Figur 4. Utdrag ur Trands kommuns 6versiktsplan antagen 2022.

Gidllande detaljplan

For fastigheterna Bullagédrdet 9 och 11 géller stadsplanen for kv. Bullagédrdet i Tranés stad
(lantmateri id: 06-TRS-288) Laga kraft 1970-05-13. Omradet ar planlagt for industri med en
byggnadshdjd pa 9,0 meter. "Bostiader far dock anordnas i den utstriackning som fordras for
tillsyn och bevakning av anldggning inom omréadet”. Inom omradet finns tva bostadshus.
Lings gatan finns en remsa, 6 meter bred, som inte far férses med byggnad.

Riksintressen

Inga riksintressen paverkas. Omradet ligger inom paverkansomradet for riksintresse luft-
fart, MSA Linkoping.

Strandskydd

| samband med framtagande av ny detaljplan aterintrader strandskyddet som uppgar till 100
meter fran Svartans strandlinje, vilket omfattar storre delen av planomréadet. Om ny plan tas
fram avses strandskyddet att ater upphévas for kvartersmark, sarskilt skil far utredas vidare i
planprocessen.

Farligt gods

Omradet ligger cirka 200 meter fran Ydrevigen. Ydrevigen ar inte utpekad som en primar
eller sekundar transportled for farligt gods men farligt gods forviantas dnda transporteras i
viss utstrackning pa vagen.

Fororenad mark
Fastigheten Bullagirdet 9 ar registrerad i Lansstyrelsen EBH-portal som ett potentiellt f6ro-
renat omrade. Fastigheten ar ej riskklassad och primér bransch &r plantskola — 6vriga.

En oversiktlig miljoteknisk markundersokning har gjorts vid Bullagardet 9 och 11, 2022-05-
02. Vid Bullagirdet 9 och 11 har det sedan 1950-talet bedrivits handelstriadgardsverksamhet.
Det finns ej kinnedom om annan tidigare verksamhet vid fastigheterna eller i ndromrédet.

Potentiella fororeningar ar fraimst bekimpningsmedel (pesticider) och metaller
men ocksa polycykliska aromatiska kolvaten (PAH). Uppskattningsvis halften av fastigheten
Bullagérdet 9 bestér av vaxthus/talttunnel och 1/4 bestar av 6vriga byggnader. Resterande
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yta bestar av gronyta och asfaltsyta. Uppskattningsvis 2/3 av fastigheten Bullagardet 11 be-
star av gronyta och resterade del av grus.

Det har uppmatts halter av bekimpningsmedel 6ver bade riktvardena for MKM och KM. Res-
terande analyserade parametrar har samtliga patraffats under riktvardet for KM. For vaxthu-
set har en provpunkt visat halter 6ver riktvirdet KM patraffades i tva utav tre delar

som vaxthuset delades in i. I samlingsprov pétraffades forhgjda halter av bekdmpningsmedel
fast under riktvirden KM och MKM. Bedomningen blir att det forekommer férhéjda be-
kdmpningsmedelhalter utspritt 6ver hela vaxthuset. Patraffade bekdmpningsmedel ar ke-
miskt framstéllda och férekommer inte naturligt i naturen, vilket indikerar att dessa bekamp-
ningsmedel hiarstammar fran handelstridgarden. Undersokningen har varit av 6versiktlig ka-
raktdr och i den ingar ingen bedomning om uppmaitta halter av bekimpningsmedel, metaller
och PAH utgor néagra risker avseende manniskor hilsa och miljo. Provtagningsstrategin och
analysparametrar som tillampats i aktuellt uppdrag ar grundad pé erfarenhetsmaissiga be-
domningar och branschpraxis. Det kan inte uteslutas att det forekommer d&mnen i punkter
och omraden som inte undersokts eller att det forekommer @mnen och fororeningar som inte
har analyserats.

Rapporten rekommenderar att eftersom halter 6ver riktvirdet for MKM har patraffat. Re-
kommendationen ar att f6lja miljokonsultens bedomningar i den marktekniska undersok-
ningen om vidare undersokning for avgransning mm.

Trolig grundvattenriktning ar mot Svartan och ev via Bullagérdet 9 och 11. Kompletterande
markundersokning behovs darfor avseende halogenerade 16sningsmedel pa Bullagédrdet 9 och
11 for att sdkerstélla att ev fororeningar inte har spridit till fastigheterna.

Vinterforvaring av batar innebar ofta att man dven forbereder batarna infor for sjosiattning.
D4 kan det slipats och malats pé skroven. Det finns risk for att man anvint farliga batbotten-
farger som kan ha férorenat marken. Anvindningen av batbottenfiarger behover undersokas.

Pa griansande fastighet Bullagardet 10 finns ett potentiellt fororenat omrade med riskklass 4
och primar bransch Verkstadsindustri - med halogenerade l16sningsmedel. Har har man an-
vant trikloretylen i verksamheten under dren 1967 till1975. Enligt dokumentation fran utford
MIFO 1 tomdes forbrukad trikloretylen via ett ror i vaggen till 200 L fat som stod pa marken
utomhus. Faten forvarades sedan utomhus i avvaktande pa bortforsling. Har finns risk for att
det forekommit spill.

Pa fastigheten Bullahult 10 finns ett potentiellt fororenat omrade. Fastigheten ar ej riskklas-
sad och primar bransch Ytbehandling med lack, farg eller lim.

Pa fastigheten Bullahult 8 finns ett potentiellt fororenat omréade. Fastigheten ar ej riskklassad
och primér bransch 6vrigt BKL 3.

Pa fastigheten Lovudden 2 finns ett potentiellt fororenat omrade. Fastigheten ar ej riskklas-
sad och primar bransch drivimedelshantering.
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Figur 5. Ut-drag ur Liinsstyrelsens skikt potentiellt fororenade omraden.

Geologi
Enligt jordartskarta fran Sveriges geologiska undersokning (SGU), bestar det ytliga jordlagret

inom undersokningsomradet av fyllnadsjord som 6verlagrar lerig silt. Cirka 100 meter Oster
om fastigheterna har det avsatts isdlvsmaterial. Norr, séder och vister om fastigheterna do-
mineras jordarten av moran som 6verlagrar berg. Narmsta Ytvatten recipient Svartan, ar be-

lagen 50 meter norr om fastigheterna.

Natur och friluftsliv
Planomradet ligger intill Svartan, det finns en grusad promenadstig utmed Svartans sédra

kant fran Rundelgatan, forbi bathusen fram till Fabriksgatan. I slinten ovanfor vixer det tal-
lar och lovtrad. Fran grusplanen mot oster foljer en strandbank som delvis ar berg, bevuxen
med stora gamla tallar. Det 10per négra stigar langs stranden och det finns en stensatt
strandskoning som sdgs ha varit en snotipp ner i Svartan. Vaster om knallen rinner backen
eller diket ut i en grund bukt pa Svartan dar det ocksa forekommer négra privata smabats-
bryggor. Det kravs en inventering pa trad i omgivningen mellan Rundelgatan och Svartan.
Mycket Sjogull i an behover bekampas innan eventuella bryggor kan planeras.

Kulturmiljo

I nirheten av omradet ar tva byggnader utpekade i Lansstyrelsens lager kulturmiljo, industri-
miljo.

Bullagirdet 10 Tranés Rostfria AB metallindustri. Anlaggningen ligger med infart frn Ydre-
vagen. Fastigheten ligger i Ostra industriomradet som etablerades under aren 1960-65,
Tranas Rostfria etablerades 1945. Ursprungligen skedde produktionen i andra lokaler, inne i
Tranas. Nuvarande lokaler borjade byggas 1958. Tillverkningen bestar idag av 50 % legopro-
duktion och resten egna produkter, sdsom dragskap och patienthygienartikel.

Bullahult 10 OH Sjogren AB Anliggningen ligger i Ostra industriomradet, med infart fran
Ydrevigen. OH Sjogren AB etablerades 1902. Produktionen bedrevs ursprungligen i andra
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lokaler pa Agatan. Befintliga lokaler byggdes 1964. Foretaget tillverkade ursprungligen mob-
ler. Under 50-talet reste Carl Malmsten runt i Sverige for att hitta foretag som kunde tillverka
hans mobler. Fortfarande tillverkas Malmstens mobler for Svenskt Tenn i Stockholm.

VA, dagvatten och skyfall

Omréadet ligger inom ett strak dar hansyn till miljokvalitetsnormer (MKN) for vatten behover
tas hansyn till. Svartan-Sabysjon har otillfredsstillande ekologisk status. Det finns risk for
oversvamning vid skyfall enligt skyfallskarteringen for Trands (WSP, 2022-06-14). Kopplat
till en kommande sanering ar det viktigt att svartan ej fororenas och detta bor sidkerstillas i
ett tidigt skede. Fastighetens hojdsattning ska planeras utan att 6versvimmas av ett hundra-
arsregn. Ej lampligt med kallare.

Omradet bor utreda spillvatten bade sanering och kapacitet. En reinvestering av va-ledningar
pa Rundelgatan bor goras. Géllande dagvatten bor utredning och kapacitetsbedomning go-
ras, byggherre bor i ett initialt skede visa pd hur man tinker sig hantera dagvattnet.

=S
: A
5 o 2 0ats

— - S &
1o

BULLAGARDET

delgatan

Figur 6. Utdrag ur skyfallskarteringen 100-arsregn och 6versvdmning Svartan 200-arsflode.

Avfall

Underjordsbehéllare anses bast, cirka 8 stycken som ar beldgen inom tomtmark fast ej norrut
sa man slipper dka in och tomma. Max 5 meter in ifran viagen. Viktigt att folja foreskrifter.
Miljorum bor planeras for.

Brand
Insatstid fran Raddningstjansten ar 4 minuter.

Gang och cykel

Huvudnait for gang- och cykelvig finns langsmed Hattevagen och Ydrevagen vilket ar cirka
300 meter fran planomradet. Viktigt att det finns en sidker géng och cykelvag till och fran bo-
stadsomradet, eftersom det kors tung trafik pA Rundelgatan samt att det finns en atervin-
ningsstation med ménga bilar i omlopp dagligen. Nya gang- och cykelférbindelser bor utre-
das under planarbetet.

Vagar och kollektivtrafik

Rundelgatan ar en industrigata som gar fran Hattevagen till bryggorna i Svartan och langs
Svartén, forbi Bullagirdet 9 och 11 till den avstyckade fastigheten liangst i nordost. Narmsta
héllplats finns vid Ydrevégen cirka 300 meter fran planomradet.
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Trafik och buller

P& Ydrevigen cirka 400 meter nordvast om planomrédet gjordes en trafikmétning under maj
2022 med en medeldygnstrafik pa 4528 fordonsrorelser varav cirka 8% bestar utav tung tra-
fik. Hatteviagen har en medeldygnstrafik pa 643 fordonsrorelser (uppmétt september 2007).

Trafiklosning for anslutningsvag till bostaderna, befintliga verksamheter och korsningspunkt
vid Hattevagen behover utredas vidare i planprocessen.

Buller frén intilliggande industri och eventuellt Ydrevigen kommer behovas utredas i plan-
processen.

Parkeringsnorm

Parkeringsnormen anger parkeringstal for cykel och bil for olika typer av bostadshus. Ut-
gangspunkten ar att parkering for bostdder ska anlidggas inom den egna fastigheten pa kvar-
tersmark. Parkeringsfragan for boende ska 16sas enligt gillande parkeringsnorm pa egen fas-
tighet och bor skiljas fran befintlig som redan finns for batagare

Planomradet ligger inom zon-B (Tranés titort). Inom omradet férordas 0,5 till 0,8 p-platser
per lagenhet for boende och 0,1 p-platser for besokare per lagenhet. For sma ldgenheter re-
kommenderas minst 1 cykelparkeringsplats per lagenhet och for normalstora lagenheter re-
kommenderas minst 2 platser per lagenhet for de boende. Ytterligare cykelparkering med 0,5
platser per ligenhet rekommenderas for besokare. Cykelparkering i flerbostadshus bor utfor-
mas med hog kvalitet och vara lattillgangliga. Boende bor ha tillgang till vaderskyddade par-
keringsplatser och ha mgjlighet till langtidsuppstéllning av cykel. Hansyn behover dven tas
till mer utrymmeskravande cyklar som ladcyklar.

Inriktning for tillvaxt

Omréadet ligger relativt centralt i Tranas. Det ar attraktivt med kontakt med vatten och narhet
till friluftsomraden Hatte, Bredstorp och Illern reservatet. Det kan bli ett bekvamt boende
som genom sin narhet sparar tid for familjen. Omradet ar avskilt fran Ydrevagen, lugnt och
trafiksdkert. En bekviam och ny bostad med en generos balkong fungerar bra for dem som
hellre satsar pa ett rikt fritidsliv dn att skéta hus och tradgard.

Tillkommande bostéader enligt forslaget kommer enligt erfarenhet fran motsvarande projekt
att vara gynnsamma for kommunens uttalade mélgrupp genom att de genererar flyttkedjor.

Social hallbarhet

Trands kommuns strategi for social héllbarhet giller f6r aren 2022-2035. Ett av kommunens
sex malomraden ar boende och niarmiljo. Strategin anger att ”"Alla i Tranas kommun har en
trygg, saker och stimulerande narmiljo som skapar framtidstro”. En av inriktningarna ar att
Trands kommun ska i plan och exploateringsprocesser aktivt arbeta for att framja social hall-
barhet. Planomradet ligger relativt centralt och genom att skapa goda forutsiattningar for de
boende att ta sig till fots eller med cykel bidrar det till inriktningsmalet om att 6ka den fysiska
aktiviteten hos invanarna. Platsen har gangavstand till natur, Svartan och narhet till Breds-
torp idrottsomradet vilket 6kar mojligheten till rorelse och sociala kontakter.

I samarbete med fastighetsdgaren kan kommunen genom planprocessen skapa forutsitt-
ningar for ett vilgestaltat bostadsomrade med stimulerande och trygga miljoer for de boende
och for allmanheten. Detaljplanen kan sikerstilla ytor for exempelvis en trafikfri gemensam
utemiljo som kan skapa forutsiattningar for god gemenskap.

Trygghetsfaktorer och hur omradet lankas ihop med omgivningen kan beh6va studeras vi-
dare i planprocessen da omradet ligger avskilt fran 6vrig bostadsbebyggelse.
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Ekologisk hallbarhet

Fler bostader behover byggas genom fortatning av staden. Fortatning kan dock leda till 6kade
problem med luftféroreningar och minskad tillgang till gronomraden. Det ar viktigt att gron-
struktur far ta plats i nya omraden och att bostader och gronska kan kombineras. Gron
infrastruktur ar en forutsattning for biologisk mangfald och for att leverera ekosystemtjans-
ter, sisom behagligare lokalklimat och minskad sarbarhet for klimatférandringar. Trands
kommun maste hantera dessa mélkonflikter och noga avvigda beslut behover kontinuerligt
fattas. I ett av strategins malomréde ar boende- och kommunens utveckling varav tva inrikt-
ningar ar att kommunen har en hallbar och utvecklande samhallsplanering, dar vi bevarar
och forstarker gronstruktur och biologisk mangfald. Den andra inriktningen ar att befintliga
bebyggelsemiljoer utvecklas och visar miljohédnsyn vid om- och nybyggnation.

Utredningsbehov
Efter att ans6kan har varit ute pa interremiss i de olika forvaltningarna behover ett flertal fra-

gor utredas for att sikerstilla lampligheten. Foljande utredning har pétalats:

e Miljotekniska utredningar

e Geoteknisk utredning

e Buller

¢ Riskutredning avseende bostdder nira industri

e Parkering och trafikutredning

e VA- och dagvattenutredning inkl skyfall och 6versvimningsrisk Svartan
e Tradinventering eventuellt naturvardesinventering

e Volym, gestaltning och skuggstudie

Lamplig planprocess

Planomradets storlek far ses 6ver i kommande planarbete och delar av omgivande om-
rade/fastigheter kommer eventuellt att inga i planen for att uppna bra helhetslosning for om-
radet.

Planansokan anses vara forenligt med oversiktsplanen, inte i 6vrigt av stor betydelse samt be-
doms i detta ldge inte antas medfora en betydande miljopéverkan. Planen bedoms dock
kunna ha ett betydande intresse for allménheten med hénsyn till omrédets nérhet till Svar-
tan. Detaljplanen planeras att handlaggas med utokat forfarande.

Uppskattad tid for framtagande av detaljplan

Planarbetet berdknas paborjas ar 2024 och bedoms ta cirka 2ar. Detaljplanen preliminért ska
kunna antas fjarde kvartalet 2025. Bedomningen av tidsatgang forutsétter dven att nodvan-
diga utredningar tas fram utan férdrgjning.

10 (10) Dnr BMN 2023-74
Planutredning



	Framsida Bullagärdet 9 och 11
	Internremiss framsida Bullagärdet

	Planutredning Bullagärdet 9 och 11



