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HANDLINGAR

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

Planbeskrivning (detta dokument)
Plankarta med planbestammelser
Granskningsutlatande
Illustrationskarta
Undersokning - behov av strategisk miljobedomning
Fastighetsforteckning
Grundkarta
Utredningar

- Dagvattenutredning

- Geoteknisk utredning

- Trafikbullerutredning

- Naturvéardesinventering

PLANPROCESSEN - STANDARDFORFARANDE

Ev. program: start for planarbetet. Inriktning och omfattning bestams.
Program kan ersattas av en aktuell dversiktsplan.

Samrdd. myndigheter, sakagare och andra berdrda ges mdjlighet att
lamna sina synpunkter pa planforslaget.

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

Antagande. miljo- och samhallsnamnden eller kommunfullmaktige antar
detaljplanen.

Laga kraft. planen vinner laga kraft ungefar en manad efter antagandet
om den inte O6verklagas.

har ar vi nu
v
i Program Samrad Granskning Antagande i Overklagan . Laga kraft
I >

tidsatgang ca 9-12 manader
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PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning ska underlitta forstielsen av planforslaget. Det dr en
beskrivning av nulédget, fordndringarna som foreslas samt konsekvenserna
av dessa. Planbeskrivningen ska redovisa planens syften, forutséttningar och
eventuella avsteg frin kommunens oversiktsplan eller planprogram.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planen &r att planomradet ska kunna kompletteras, i forsta hand
med ny smahusbebyggelse. Avsikten dr att kunna stycka av ett 20-tal
attraktiva tomter och ligga ut dessa till forsédljning via den kommunala
tomtkon. Det tillskapas dven négra byggritter pa privatigd mark for ny
smahusbebyggelse och hirutdver ges tva befintliga sommarstugor pa
kommunal mark byggritter motsvarande dvriga smahustomter. For att
mojliggora variation och flexibilitet syftar detaljplanen dven till att
kvartersmark for bostadsdndamal i vissa delar ska kunna bebyggas med
radhus, parhus eller kedjehus. Planen syftar dven till att mojliggora ett nytt
LSS-boende.

Bebyggelsen blir en fortidtning i anslutning till redan befintliga
bostadsomréden och behdver anpassas béde till kringliggande bebyggelse
och till landskapsbilden. Meningen dr att omradets karaktir av omviaxlande
Oppna ytor och skogspartier ska kunna bibehallas i sa stor utstrickning som
mojligt. Omréadets relativt kuperade topografi ska beaktas vid placering och
utformning av ny bebyggelse och god terrdnganpassning ske efterstréivas.

Delar av planomrédet dr paverkat av trafikbuller fran Opevégen och
elektromagnetisk stralning fran nirliggande kraftledningar. Planforslaget
sakerstdller darfor tillrackliga avstand till storningskillorna och i vissa ldgen
aven sarskilda atgdrder som behovs for att bebyggelsen ska bli lamplig for
bostadsdndamal.

Omradet utgor en rest av icke detaljplanerad mark inom den befintliga
stadens utbredning, darfor ar syftet dven att reglera befintliga forhéllanden
och huvudsakligen tillata bostadsdndamél. Da det idag pagar viss
verksamhet med begrdnsad omgivningspaverkan pa en av de redan
bebyggda fastigheterna ér avsikten att d&ven framover tillata detta.

Planen handliggs enligt PBL 2010:900 uppdaterad t.o.m. SFS 2018:1370.
Planarbetet dr paborjat genom uppdragsbeslut i Miljo- och
samhallsndamnden den 3 oktober 2018 § 238.

Sarskilda fragor for bygglovet
Hela planbeskrivningen géller som underlag for bygglovprovning men
foljande fragor podngteras sarskilt, se vidare under respektive rubrik.

e Bebyggelse, s. 25-29

e Buller, s. 34-35

e Dagvatten, s. 38-40
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PLANDATA

Lagesbhestamning, areal och markagofdérhallanden

Planomrédet ligger strax sydvést om Torvalla och Fjidllmon, 1 anslutning till
Opeviégen. Delar av omrédet dr bebyggt, men inte detaljplanerat.
Kringliggande mark dr huvudsakligen detaljplanerad for bostadsdndamal
och planavgrinsningen har valts med hénsyn till kringliggande planer. I
soder begrdansas omradet av sddra gransen for Opevagens vagomrade och pa
andra sidan den finns jordbruksmark. I nordvést och nordost begrénsas
omradet av en kraftledningsgata med luftledningar och bortom den finns
bostadsomraden. I Oster gransar omrddet mot mark planlagd som natur, med
ett smédhusomrade strax bortanfor.

Totalt omfattar planomradet ca 10,5 ha.

Storsfon

Brunfloviken

Oversiktskarta

Marken inom planomradet dgs till stor del av kommunen och merparten av
den marken dr obebyggd. Pa fastigheterna Torvalla 3:24 och 9:1 star nagra
sommarstugor och en dldre ekonomibyggnad, vilka hyrs ut till
privatpersoner. I planomradet ingédr ocksd fem redan bebyggda fastigheter i
privat d4go, samt de idag obebyggda privatidgda fastigheterna Torvalla 9:6
och Torvalla 9:86. Av de bebyggda fastigheterna 1 privat d4go anvédnds
merparten for bostadsdndamal, medan Torvalla 9:2 &r en industrifastighet
som idag anvinds for verksamheter med begrdnsad omgivningspéverkan.
Opevigen ligger delvis pa privatdgd mark, tillhérande bade fastigheter norr
och sdder om vigen, samt delvis inom en vigsamfillighet, Torvalla s:1, som
ar samfalld for 22 deldgande fastigheter. Vigsamfalligheten foljer en dldre
och krokigare végstrickning dn dagens strickning.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och program

Oversiktsplan och férdjupande éversiktsplaner

Oversiktsplan Ostersund 2040

Planforslaget ir forenligt med inriktningen i dversiktsplanen Ostersund
2040, da nya bostidder skapas genom fortdtning av den befintliga staden och
med god tillging till kollektivtrafik. Nagra strategier och stillningstaganden i
oversiktsplanen &r sirskilt relevanta for planforslaget:

¢ Inriktningen dr en sammanhallen stad dér utbyggnaden ska kopplas
till redan utbyggd infrastruktur, 1 attraktiva ldgen som ér tillgéngliga
med gena géng- och cykelvégar samt god kollektivtrafik.

e Bostadsbyggandet ska tillfredsstélla olika 6nskemal om bostadstyp
och bostadslédge. I respektive stadsdel/tatort ska befintlig bebyggelse
kompletteras med det som inte finns for att skapa en blandad stad i
enlighet med strategierna Blanda staden och Erbjud en mdngfald av
boendetyper.

e Bebyggelse ska bidra till en god bebyggd milj6 dér god arkitektur
och harmoni med omgivningen &r centrala delar.

e Inom den mark som pa markanvéndningskartan bendmns som
befintliga staden dr fortdtning eller komplettering pa eventuell
brukningsvérd jordbruksmark att betrakta som godtagbar da det
ligger inom dagens stadsutbredning. Brukningsvird jordbruksmark
enligt markanvéndningskartan i Ope-Torvalla ska bevaras som
jordbruksmark.

Ovriga planer, program, riktlinjer och policydokument

Bostad Ostersund 2020 med utblick mot 2025 (bostadsférsérining)
Kommunen ska genom ett kontinuerligt utbud av attraktiva tomter och
bostdder liksom god social och teknisk infrastruktur vara ett starkt alternativ
till storstaden. Planforslaget bidrar till malet genom att det sinande utbudet 1
den kommunala tomtkon fylls pa.

Oversiktligt program foér nya bostadstomter i Ostersund

Planomradet ingér som ett av omridena Oversiktligt program for nya
bostadstomter i Ostersund, godkint som underlag for kommande
detaljplaner av Miljo- och samhéllsndmnden den 25 januari 2006 § 14.
Programmet anger att 15-20 nya bostadstomter skulle kunna inrymmas 1
omrédet och berittar kort om forutséttningarna for planldggning.

Plan f6r naturvard och park

En viktig aspekt som har stor betydelse for hur ofta och lange som
maénniskor vistas 1 grona miljéer dr ndrheten (avstandet) till gronomréadet.
Det finns ett tydligt samband mellan avstdndet och vistelsefrekvensen.
Planforslaget innebér dérfor att delar av de gronytor som idag anvinds for
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rekreation sparas for detta &ndamél. Ett genomforande av planen medfor dven
att en stor del naturmark tas 1 ansprak for exploatering.

Plan fér vatten och avloppsfdrsdrining

Alla nya eller reviderade detaljplaner ska sikerstilla att det finns tillrackligt
med gronytor (naturliga eller skapade) for ett lokalt omhéndertagande av
dagvatten. Detta géller bade kvartersmark och allmén plats. En
dagvattenutredning har tagits fram under planarbetet for att sékerstélla detta.

Den 20 oktober 2020 antog kommunfullmaktige d&ven dokumentet Riktlinjer
for dagvattenhantering, som dr en sammanstillning av de riktlinjer som
tidigare funnits utspridda i flera olika dokument. Dessa riktlinjer géiller fram
tills att en uppdaterad version finns antagen som fortydligar hur Ostersunds
kommun arbetar framat med hallbar dagvattenhantering.

Parkeringspolicy

Kommunfullméktige antog i april 2016 en parkeringspolicy. Den innebér att
parkering ska anvidndas som ett styrmedel for att na en hallbar
samhiéllsutveckling i kommunen. Parkeringspolicyn ér vigledande vid
bygglovsprovning och planldggning.

Tillvaxtplan 2014-2020

Ostersunds kommun har en tillviixtplan for hallbar tillvixt. Tillvixtplanens
tre huvudmal dr mer ménniskor, mer jobb och mer bostéder. For att na dessa
mal har olika tillvaxtfaktorer pekats ut for att skapa ett attraktivare
Ostersund.

Planen bidrar till att uppfylla mélen i tillvixtplanen genom att oka tillgdngen
pa attraktiva villatomter. En fortdtning av omradet okar ocksa underlaget for
kollektivtrafik, handel och service i ndromradet.

Ett Ostersund fér alla

Kommunfullmiktige antog 10 februari 2015 strategin, Ett Ostersund for
alla, dér synsattet ”Design for alla” anvinds for att skapa ett mer
inkluderande samhaélle. Design for alla” innebér att alla ménniskor ska ges
samma mdjlighet att delta 1 alla delar av samhdllet. For att uppné detta maste
byggd miljo, vardagliga ting, tjdnster, kultur och information vara
tillgdngligt och anvéndbart for alla manniskor i samhillet och svara mot en
okande ménsklig méngfald. Principerna likvérdig anvéndning, flexibel
anvindning, enkel anvdndning, uppfattbar information, tolerans for misstag,
lag fysisk anstrangning och tillrdckligt utrymme for atkomst och anvéndning
beaktas.

Klimatprogram och Klimatstrateqgi

Klimatprogrammet och Klimatstrategin antogs av Kommunfullméktige den
26 september 2019. Klimatprogrammet anger att de fossila koldioxid-
utsldppen ska minska med 100% till &r 2030. Energiférbrukningen ska
minska med 30% till &r 2030 och vixthusgaserna ska minska med 60%
mellan 1990-2020. Firdmedelsfordelningen i Ostersunds titort ska vara
40% bil, 20% kollektivtrafik och 40% aktiva transporter ar 2030.
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Klimatprogrammet kompletteras med en klimatstrategi som innehéller
prioriterade satsningar under perioden 2019-2023.

Planforslaget bedoms ligga i linje med mélbilderna i klimatprogrammet,
eftersom det innebér en fortdtning inom den befintliga staden, med relativt
goda forutséttningar for att anvinda kollektivtrafik eller aktiva transporter
(gé och cykla).

Renhallningsordning

Alla kommuner ska ha en Renhallningsordning som bestar av Lokala
foreskrifter och en Avfallsplan. I Ostersund ér planen uppdelad i ett
Program for avfall och en Strategi for avfall. Kommunfullméktige beslutade
om den nya renhallningsordningen 1 sin helhet den 7 februari 2019.

Syftet med Program for Avfall 2019-2028 ir att vi i Ostersund ska minska
méngden avfall och avfallets farlighet for hélsa och milj6. Programmet
anger bade hur kommunen ska arbeta med sina egna avfallsstrommar och
hur kommunen ska styra hushallen och verksamheterna i Ostersund till att
minska avfallsmidngderna och avfallets farlighet. Kopplat till programmet
finns Strategi for avfall 2019-2022 som talar om vad kommunen ska gora
de ndrmaste aren for att uppnd malbilden. Lokala foreskrifter for avfall
innehéller regler for sopsortering, sophdmtning och slamtémning i
kommunens regi.

Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden

Planomradet och den ndrmaste omgivningen omfattas inte av
naturvardsforordnande, strandskydd eller skydd enligt Natura 2000 och
ingar heller inte 1 ndgot naturreservat.

Géllande detaljplan
Omradet &r idag inte detaljplanerat.

Vattenskyddsomrade Minnesgdrdet
Planomradet ligger delvis inom vattenskyddsomrade f6r Minnesgérdets
ytvattentikt.

Vattenskyddsomrade (OSD) =

Primarzon
Sekundarzon
| Tertiarzon

Vattenskyddsomrade i relation till planomrddet
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Huvuddelen av den mark som avses bebyggas finns inom skyddsomrédet.
Vattenskyddsomradet ar till for att skydda dricksvattentékten och ar
uppdelat pa primér och sekundér skyddszon. De olika skyddszonerna har
olika utgangspunkter och foreskrifter. Den primira skyddszonen ska skapa
rddrum 1 hindelse av akut fororening medan den sekundéra ér till for att
bibehélla en hog yt- och grundvattenkvalitet eller att forbattra kvaliteten.

Enligt foreskrifterna géller forbud, tillstdnds- eller anmélningsplikt f6r
hantering av petroleumprodukter, vixtskyddsmedel, vixtniringsdmnen,
dagvatten, miljofarlig verksamhet, upplag och deponier, tikter, andra
schaktarbeten och markarbeten, skogsbruk, djurhallning, vattenbruk,
transporter av farligt gods, kalkning eller annan behandling av sj6ar, och
vattendrag.

Biotopskyddsomrdde

Inom planomradet finns ett antal smabiotoper i jordbrukslandskapet, vilka
omfattas av generellt biotopskydd enligt 7 kap 11 § miljobalken. Om det
finns sérskilda skél far dispens frén forbudet att skada en skyddad biotop
ges 1 det enskilda fallet. Fragan beskrivs 1 avsnittet Naturmiljé fran sidan 13
och framat.

Behov av strategisk miljobeddmning

Enligt 4 kap 34 § plan- och bygglagen och 6 kap 5 § miljobalken ska alla
detaljplaner foregas av en undersékning for att avgéra om planens
genomforande kan antas medfora en betydande miljopéverkan. Syftet med
undersokningen &r att tidigt i planprocessen integrera miljoaspekter for att
frimja en héllbar utveckling. En unders6kning &r det underlag som
analyserar och avgor om planforslaget kan antas paverka miljon pd sédant
sétt att en miljobedomning och milj6konsekvensbeskrivning behover
upprattas.

Stéllningstaganden och skdlen till bedémningen

Milj6- och samhillsndmnden beslutade den 15 juni 2020 § 153 att en
miljokonsekvensbeskrivning inte behdver upprittas. Detta eftersom
detaljplanens genomforande inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan i stort, men ansdg att planforslaget skulle kunna medfora en
betydande miljopaverkan om det odlingsrose som omfattas av det generella
biotopskyddet behdver tas bort.

Kommunens undersdkning fanns bifogad till planhandlingarna under
samradet. Utifrdn sammanstéllningen 1 checklistan bedomer kommunen
att de miljofragor som dnda ar aktuella kan hanteras inom ramen for
planarbetet, pa ett sddant sétt att de vid ett genomforande av detaljplanen
inte sammantaget medfor betydande miljopdverkan. Se avsnittet Inverkan
pad miljon pé sidan 38.
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Kommunala beslut i dvrigt

Milj6- och samhillsndmnden lade till en extra beslutspunkt i samband med
beslutet om att ge Samhillsbyggnad i uppdrag att upprétta forslag till
detaljplan for omradet den 3 oktober 2018 § 238. Beslutspunkten var att
”Utgangspunkten for brukningsvdrd jordbruksmark dr att den ska bevaras.”

Planen togs upp for overldggning i kommunstyrelsens utvecklingsutskott
hosten 2019. Den 6vervigande uppfattningen vid overldggningen var att
akermarken inom Torvalla 9:7 bor planlidggas for bostadséndamal, for att fa
till en mer &ndamalsenlig bebyggelsestruktur med effektivare vigdragning.
Marken ligger inom den befintliga staden, dir fortdtning pé eventuell
brukningsvird jordbruksmark #r att betrakta som godtagbart. Aven om
marken idag brukas sa beddmdes den vid det hér tillféllet inte utgora
brukningsvérd jordbruksmark 1 miljobalkens mening, da den ar taxerad som
industrienhet. Bakgrunden till detta var Mark- och miljo6dverdomstolens tva
avgoranden fran den 7 november 2018 (mélen P 11097-17 och P 10815-17)
kring betydelsen av markens taxering for att bestdimma om den ska anses
utgora brukningsvird jordbruksmark eller inte. Sedan dess har praxis
andrats genom nyare domar i Mark- och miljédverdomstolen (malen

P 8347-19, P 10437-19 och P 7885-19, samtliga frdn den 9 juni 2020) och
fastighetens taxering ska nu endast utgora en av de omsténdigheter som
beaktas ndr frigan om vad som utgor brukningsvird jordbruksmark i
miljobalkens mening ska bedomas.

Forenlighet med 3, 4 och 5 kapitlen i miljobalken, MB

Har beskrivs detaljplanens forenlighet med kapitlen i miljobalken.

Kapitel 3 innehéller grundlaggande bestimmelser for hushallning med
mark- och vattenomraden, vilket inkluderar riksintressen samt
markanvéndningsslag av nationell betydelse (jord- och skogsbruk). Ett
riksintresse innebdr att det &r mojligt att peka ut geografiska omraden dar ett
visst véirde ska skyddas. Att ndgot dr av nationell betydelse innebér att inget
sarskilt geografiskt omrade behover pekas ut for att skyddet av ett visst
vérde ska gilla. Planforslaget bedoms vara forenligt med bestimmelserna i
miljobalkens 3 kapitel — se vidare under rubrikerna Riksintressen enligt 3
kap MB samt Jordbruksmark langre ned i1 beskrivningen.

Kapitel 4 beror geografiska omraden med sé stora natur- och kulturvérden
att de 1 sin helhet &r av nationell betydelse. Planomradet omfattas inte av
ndgot sddant omrade.

Kapitel 5 innehéller miljokvalitetsnormer som anger den ldgsta godtagbara
miljokvalitet som ménniskan och/eller miljon kan anses tala.

Riksintressen enligt 3 kap MB

Riksintressen fér kulturmiljévard

Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljovarden (Z 25
Storsjobygden). Viérdet bestéar av det Oppna jordbrukslandskapet med
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radbyar och édldre gdrdar med 1800-talsgdrden som dominerande gérdstyp
pa hojd- och sluttningsldgen med vida utblickar, medeltida kyrkor och
kyrkoruiner. Samhillsbyggnads bedomning &r att riksintresset inte paverkas
1 den omfattningen att det kan bli en pétaglig skada. Bedomningen gors 1
ljuset av att planomrédet ligger inom den befintliga staden och omges av
bebyggelse av varierande typ och alder pa alla sidor utom mot Opevégen,
samt att ingen befintlig bebyggelse som dr viardebarande for riksintresset
paverkas. Karaktdren av 6ppet jordbrukslandskap som fortfarande finns i
véstra delen av planomradet kommer dock att fordndras, vilket innebér viss
negativ paverkan pé riksintresset. Planforslaget reglerar darfor den
tillkommande bebyggelsen med syfte att den ska harmoniera med det
omgivande kulturlandskapet och att paverkan pa riksintresset minimeras.

Riksintressen f6r kommunikationer, flygplats

Planomradet ligger inom influensomrade for flyghinder, kopplat till
riksintresse for kommunikationer enligt 3 kap 8 § miljobalken, Are
Ostersund Airport. D4 inga hoga byggnader planeras beddms riksintresset
inte paverkas av ett genomforande av detaljplanen.

Riksintresse fér totalférsvaret

Planomradet ligger inom utpekat riksintresse for totalforsvaret enligt 3 kap
9 § miljobalken, pdverkansomrade for vaderradar och paverkansomrade for
civil flygplats. D4 inga hoga byggnader planeras bedoms riksintresset inte
paverkas av ett genomforande av detaljplanen.

Miljékvalitetsnormer enligt 5 kap MB
I Ostersunds kommun finns miljékvalitetsnormer for utomhusluft, fisk- och
musselvatten, och vattenférekomster.

Utomhusluft

De dmnen 1 utomhusluft som regleras genom miljokvalitetsnormer &r halter
av kvivedioxid/kviveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar (PM10 och
PM2,5), bensen, kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och
bens(a)pyren. Normerna &r gransviardesnormer som ska foljas vid
planldggning. Om en miljokvalitetsnorm 6verskrids eller riskerar att
overskridas ska atgirdsprogram upprittas. I Ostersund har grinsvirdena
overskridits ett flertal ganger under 2020 vid méatningar 1 utsatta strak
(Radhusgatan) och kommunen kommer att uppritta en atgiardsplan med
forslag pa insatser for att minska halterna av partiklar. Hoga partikelhalter
kan ofta kopplas samman med trafiken, dér partiklar kommer fran
dubbdick, uppslitna viagpartiklar, sandning och fran férbranningsmotorer.

Okad bilanviindning leder till 6kade emissioner frimst globalt genom &kat
koldioxidutsldpp. Lokalt medfor forandringen inte sa stora miljoeftekter
eftersom utsldppen av kviaveoxider och partiklar berdknas minska under de
kommande éren. Trots att trafikarbetet 6kar med négra procent per ar inom
kommunen s& minskar uppmétta bakgrundshalter av olika luftféroreningar.
Det beror bland annat pa att fordonsmotorer blir effektivare och har béttre
rening samt 6kad anvindning av alternativa brinslen. Aven utbyggnaden av
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fjarrvarmesystemet inom kommunen har betydelse eftersom det medfor att
befolkningen till exempel inte behdver elda med olja.

Planforslaget bedoms inte medféra ndgon ndimnvérd 6kning av halterna av
skadliga &mnen i luften, i vart fall inte langs négot utsatt strdk. Mot
bakgrund av detta bedoms miljokvalitetsnormen for utomhusluft inte
overskridas till f6ljd av ett genomforande av detaljplanen.

Vatten
Miljokvalitetsnormer finns for kvaliteten pa fisk- och musselvatten samt for
yt- och grundvattenforekomster.

Planen &r beldgen inom avrinningsomrade som mynnar i Storsjon
(SE702172-143255). Enligt VISS (Vatteninformationssystem Sverige)
uppnar Storsjon mattlig ekologisk status. Storsjon uppnér inte god kemisk
status pa grund av forekomsten av bland annat bly, kvicksilver, bromerade
difenyletrar, tributyltenn och PFOS. Storsjons vattenkvalitet paverkas bland
annat av orenat ytvatten fran trafikanlaggningar och tidigare fororenade
markomraden.

Miljokvalitetsnormer enligt forordningen om fisk- och musselvatten
(2001:544) géller for Storsjon. Idag ligger halterna under de gransvirden
och riktvarden som anges i forordningen.

Ett genomforande av detaljplanen innebér att omradet bebyggs med nya
bostdder, gator och parkeringar. Principerna for dagvattenhanteringen har
utretts i en dagvattenutredning, som har legat till grund for utformningen av
detaljplanen. Detta beskrivs vidare under avsnittet Dagvatten. Utredningen
konstaterar att fororeningsbelastningen for recipienten efter exploatering
med foreslagen rening kommer innebdra en minskad belastning av alla
kontrollerade féroreningar utom fosfor. Okningen av méingden fosfor
bedoms dock sé pass liten att statusen pa recipienten inte kommer att
forsdmras, vilket innebér att miljokvalitetsnormen kan uppfyllas.

Inom planomradet finns ett registrerat MIFO-objekt, riskklass 3. Det dr en
tidigare bilvardsanldaggning/bilverkstad som har funnits pa fastigheten
Torvalla 9:2. Eventuella fororeningar &r inte utredda eller atgérdade.
Markanviandningen inom fastigheten éndras inte och ytavrinningen fran eller
via fastigheten okar inte vid ett genomforande av planforslaget. Ddrmed
beddms inte heller paverkan pa recipienten fran eventuella fororeningar ka.
Se vidare i avsnittet Fororenad mark pé sidan 36.

Sammanfattningsvis bedoms planforslaget inte innebdra ndgon risk for
forsdmring av vattenforekomsternas status och inte heller att mgjligheten att
na en béttre statusklass dventyras.
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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH
KONSEKVENSER

Naturmiljo

Mark och vegetation

Omrédet sluttar ner mot Opevégen och bestar omvixlande av skogspartier
och 6ppna ytor med eller utan bebyggelse. Skogspartierna dr av varierad
karaktir och kvalitet och inkluderar blandbarrskog med relativt hoga
rekreativa viarden, 16vtradsinslag framforallt 1 skogsbrynen, slyskog, samt
inslag av kalkbarrskog med maéttligt hoga biologiska vdrden men laga
rekreativa varden. De 6ppna ytorna bestar foretrddesvis av dngsmark,
akermark, tomtmark, samt védgar och stigar. Infor granskning av
planforslaget har en detaljerad naturvirdesinventering genomforts — se
vidare under rubriken Naturvirdesinventering pa sidan 15.

Vyer fran planomrddet ner mot Opeviigen

En utgangspunkt for planforslaget dr att omradets karaktir med omvéxlande
skogspartier och 6ppna ytor ska kunna bibehéllas s langt det gar dven efter
utbyggnad. Kvartersmark med byggritter 1dggs huvudsakligen ut pa den
Oppna marken i omradets sydvéstra del och 1 6vrigt grupperade 1 mindre
omraden med gronomraden mellan. Allmén platsmark som inte 4r gata ska
vara naturmark.

Ett motiv till hur kvartersmarken avgransas &r att nagra av de lummiga
stigar som idag skir genom framforallt den norra delen av omréadet ska
kunna behallas och utgora en tillgdng bade for omradets nya invanare och
for boende i ndromrédet.

I omradets nordostra horn finns en trddrad mellan en stig och en 6ppen
angsmark — se foton nedan. Trdden mellan stigen och dngen &r inmétta och
finns med 1 plankartan. I ndra anslutning till tridraden finns &ven ett antal
aldre tallar. Planen utformas si att trddraden och merparten av tallarna
hamnar pa allmén plats natur och det har darfor inte bedomts ndodvindigt att
infora ndgon planbestimmelse som ger specifikt skydd at enskilda trad.
Tallarna, samt trddradens funktion att separera stigen frdn den 6ppna ytan
och de upplevelsevirden detta ger, bedoms viktiga att bevara och traden bor
darfor 1 mojligaste mén sparas, dven om det skulle goras atgirder for att till
exempel Oka tillgdngligheten, som att bredda eller plana ut gangytan.
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Ttrddrad ldings stigen med utsikt 6ver dngen

For att tridden inte ska skadas i samband med eventuella markatgéirder i
nirheten behover stammarna skyddas mot mekaniska skador med hjilp av
plank eller likvardigt skyddsmaterial. Hansyn ska ocksa tas till tradets sa
kallade droppzon. Droppzonen dr den mark under tridkronan som nés av
vattnet som droppar ner frdn denna. Inom droppzonen som varierar med
tridkronans storlek finns merparten av det rotsystem som tradet behdver for
att overleva. For att skydda trdden bér man undvika att griva, att fylla med
jordmassor eller kompaktera marken (t.ex. av tunga maskiner) inom
droppzonen. Delar av triddets rétter kan dock finnas ldngre ut én sé och
tradet kan dérfor ta skada av grivning dven utanfor droppzonen. Bedomning
ska goras pa plats infor eventuell gravning 1 niarheten av tradraden. For att
sdkerstélla att tradens rotter inte skadas far byggnader heller inte uppforas
pa kvartersmarken narmast intill — se vidare om prickmark under rubriken
Ny bebyggelse langre fram i1 beskrivningen.

Skogsbryn har ofta hdga biologiska virden och utgor tillflyktsplats och
habitat for manga arter som inte trivs pa andra platser. Skogsbrynen ar ocksa
viktiga for omradets karaktér och det dr framforallt 6nskvért att en del av
lovtradsinslagen kan vara kvar. En del av brynen tas i ansprak for
bebyggelse, framforallt i den vistra delen av omradet, men sa mycket som
mojligt sparas, déribland dkerholmen och delar av de tradridder som kantar
de gamla dkrarna ned mot Opevégen. Tradridderna bidrar med karaktir och
biologisk mangfald till omradet och de gor ocksé det kulturhistoriska
landskapet mer ldsbart. De foreslds huvudsakligen bli allmén platsmark
natur i detaljplanen och avsikten &r att trdden ska kunna st kvar.

Det ér ocksa onskvért att kunna behélla en trddridd mot kraftledningsgatan i
den utstrackning detta dr mgjligt. Bland annat av den anledningen sparas en
remsa pa 10—15 meter skog norr om kvartersmarken i omrédets vistra del
(20 meter till ndrmaste kraftledning). I omradets norra del finns inte
utrymme att spara en remsa allmén platsmark, men eftersom kvartersmarken
ndrmast kraftledningsgatan endast far bebyggas med komplementbyggnader
kan det d4ndé delvis vara mojligt att behalla trad dven dar.

En forutsdttning for att kunna spara skogsremsor kring kvartersmarken och
enstaka uppvuxna trad inne pa kvartersmarken ar att skogen stormsékras
genom gallring i god tid innan markforséljning och utbyggnad. Framfor allt
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ar det uppvuxna tallar och 16vtrad som kan vara mdjliga att spara som
solitdrer. Sddana trdd ndmns sérskilt 1 genomford naturviardesinventering
och ska i mojligaste man sparas om de star inom mark som planldggs som
allmén plats natur. Granar har pa grund av grunda rotsystem och bendgenhet
for rota sdmre forutséttningar att klara hird vind utan stéd fran omgivande
trdd. I den man det &r mojligt att spara trdd dven inom kvartersmark blir det
sedan upp till de nya tomtégarna att sjélva bestimma over hur manga av de
kvarvarande trdden de kan och vill spara pé sin mark.

Naturvardesinventering

Som en del i det storre arbetet med en fordjupad dversiktsplan {for sddra
Ostersund — det s kallade straket Torvalla-Odensala-Sdder — har en
oversiktlig naturvardesinventering (NVI) tagits fram. For vissa delomraden,
bland annat dér detaljplanering pagar, har inventeringen gjorts pa detaljniva.
Inventeringen konstaterar att det finns vissa naturvdrden inom planomrédet,
som ligger 1 delomrade 48 i inventeringen. Den sédra delen av delomrédet
ingar 1 sin tur 1 ett storre omrade som avgrinsats som ett landskapsobjekt.

P’ Ty

Naturvardesobjekt

P Nv-klass: 2
Nv-klass: 3 =
Nv-klass: 4

Detalj '[
Medel
Oversikt

/ U \

Delomrade 48 m fl, med planomradet markerat

Delomrade 48

”Delomrddet bestar av akrar, bebyggelse och planterad barrskog. Det finns
inslag av dldre barrskog och yngre l6vskog (framst asp och rénn) och
inslag finns av dldre tallar och sdlgar. Inga naturvdrdesobjekt dr
avgrdansade inom delomradet, men virden i klass 4-nivd finns inom
delomrddet, framfor allt kopplat till I6vtrdd, dldre tallar och smabiotoper i
odlingslandskapet. Ndgra av dessa smdbiotoper dr skyddade enligt det
generella biotopskyddet, hdr finns exempelvis en dkerholme och stenmur.
Skotselatgdrder bor fokusera pd att hdlla de oppna markerna oppna, bevara
inslaget av l6vtrdd och dldre tallar. Sydvdistra delen av delomradet ingar i
landskapsobjekt B, se vidare i kapitel Landskapsobjekt.”

Naturvirdesklass 4 definieras som “visst naturvirde” och ér den ldgsta av
klasserna. Den anvénds i allménhet for omraden som tydligt paverkats av
mansklig aktivitet, men dér det trots allt finns biotopkvaliteter eller arter av
viss positiv betydelse for biologisk méngfald.
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Avgrdnsade landskapsobjekt, med planomradet markerat

Landskapsobjekt B, odlingslandskap

”Omrddet som avgrdansats som landskapsobjekt B har historiskt i mycket
storre utstrdckning dn idag nyttjats som jordbruksmark. Delar av omrddet
dr dn idag odlings- eller betesmark, men omrddet har bebyggts i stor
utstrdckning sedan 1960-talet dd historiska kartor visar att storsta delen av
ytan var jordbruksmark. En del oppna grdsytor finns kvar i anslutning till
bostadsomrdden och halls fortfarande oppna. Ett omrdde med kolonilotter
och flera kraftledningsgator ingdr ocksd i landskapsobjektet.

De oppna ytorna och de brynmiljoer, diken, akerholmar och andra
smdbiotoper i omradet utgor tillsammans en helhet med manga viktiga
funktioner for faglar och smddjur, bdde som boplats, omraden att séka foda
i, skydd for predatorer och korridorer att sprida sig i. Grova, solbelysta
trdad kan hysa lavar och de dr virdefulla for insekter, faglar och
fladderméss. Omraddets ndirhet till vatten dr ndtt som ytterligare forstdrker
dess vdrde.”

Ett landskapsobjekt kan avgransas ndr omraden utanfor naturviardesobjekten
tillsammans med ingéende naturvardesobjekt skapar en helhet med positiv
betydelse for biologisk méangfald. Nio landskapsobjekt pekas ut 1
inventeringen for dess funktion som livsmiljé och funktion som
spridningskorridor for olika organismer.

Samhiéllsbyggnad bedomer att planforslaget sammantaget innebar viss
forsdmring av forutsittningarna for biologisk mangfald. Eftersom den del av
planomrédet som ingar i landskapsobjekt B endast utgdér en mycket liten del
av landskapsobjektet, bedoms forsamringen som marginell och intresset av
att bebygga marken bedéms viga tyngre. Vissa anpassningar av
planforslaget har gjorts efter samrad, som till exempel inférande av
prickmark kring nagra av de trdd som finns i omradets 6vre del, samt
atgarder for att skydda en del av de biologiska virden som finns i omradet
kopplade till jordbrukslandskapets smabiotoper — se vidare under rubriken
Biotopskydd nedan.

Biotopskydd

Inom planomrédet finns flera s& kallade smabiotoper i1 odlingslandskapet.
Det r6r sig om en dkerholme, en stenmur i jordbruksmark, ett odlingsrose
(som eventuellt dr en raserad mur), samt ytterligare ett mdjligt odlingsrdse.
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Majligt odlingsrése,
ungefarligtlage
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Odlingsrése,
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Stenmur, ‘ y
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Ungefirliga ldgen for skyddade smdbitoper
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Stenmur Odlingsrose, eventuellt raserad mur
Ett odlingsrose dr en ansamling stenar som har sitt ursprung i
jordbruksdriften och dr beldget pa eller i anslutning till jordbruksmark. En
stenmur 1 jordbruksmark dr en uppbyggnad av pa varandra lagda stenar som
har en tydlig, langstrackt utformning i naturen och som har eller har haft
hiagnadsfunktion eller som funktion att avgrinsa jordbruksskiften. En
akerholme &r en holme av natur- eller kulturmark med en areal av hogst 0,5
hektar som omges av akermark eller kultiverad betesmark. Gemensamt for
alla smabiotoperna ér att de ofta utgor viktiga livsmiljoer och tillflyktsorter
for flera av jordbrukslandskapets vixt- och djurarter, till exempel lavar,
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mossor, grod- och kraldjur, insekter, spindlar, faglar och smadédggdjur. Flera
av dessa arter var tidigare betydligt vanligare, men dterfinns nu ofta endast 1
anslutning till jordbrukslandskapets smébiotoper. Akerholmar ir ofta artrika
miljéer och har ofta hoga naturvérden i form av brynmiljoer, hdvdgynnad
flora och gamla trdd. Den mosaik och variation de ger i jordbrukslandskapet
har stor betydelse for vixt- och djurlivet. Férekomsten av akerholmar 1
akerlandskapet utgor ocksa ett viktigt inslag i landskapsbilden och bidrar
till att ge en bild av det dldre jordbrukslandskapets utseende.

Sadana smébiotoper omfattas av generellt biotopskydd enligt 7 kap 11 § MB
och dispens krévs for dtgirder som kan skada en skyddad biotop.

Stenmuren och odlingsroset uppfyller idag definitionerna i forordningen
(1998:1252) om omréadesskydd enligt miljobalken m.m. (FOM) och
omfattas ddrmed av det generella biotopskyddet. Det mojliga odlingsroset
uppfyller troligtvis definitionen i férordningen och skulle i sa fall d&ven det
omfattas av det generella biotopskyddet. De stenar som syns dr dock
ditlagda relativt nyligen och det &r darmed inte helt sikert att roset tréffas av
definitionen i forordningen. Aven akerholmens status ir i dagsliget nagot
osiker, utifrdn att den inte langre omges varken av dkermark eller kultiverad
betesmark, men sett till motiven for skyddet ar det likval onskvart att den
kan bevaras.

Naturvardsverkets handbok Biotopskyddsomrdden Vigledning om
tillimpningen av 7 kapitlet 11 § miljobalken (2012:1) anger att om en
generellt skyddad biotop, som enligt definitionen i FOM ska ligga i
jordbruksmark, inte kan undantas fran ett planomréade, kan det innebéra att
skyddet for biotopen upphor. Om en sddan biotop kommer att omges helt av
bebyggelsemark 1 stillet for jordbruksmark géller inte
biotopskyddsbestimmelserna for biotopen lidngre. Detta géller for sex av de
sju generellt skyddade biotoperna, men inte for alléer eftersom alléer inte
behover ligga 1 jordbruksmark enligt definitionen i FOM. De generellt
skyddade biotoperna har stor betydelse for den biologiska méngtalden i
jordbrukslandskapet och bor i sa stor utstrackning som mojligt bevaras. Om
det inte gar att utesluta biotoperna fran planomradet kan de dock ofta fylla
en funktion inom planomrédet, &ven om skyddet enligt FOM upphor.

Akerholmen finns pa mark som planliggs som allmén plats natur och de
naturviarden som dr forknippade med biotopen kommer inte paverkas. For
att kunna spara stenmuren har plankartan anpassats efter samrdd genom att
lokalgatans dragning justerats ndgot, sa att dven stenmuren hamnar inom
mark som planldggs som allmén plats natur. Ddremot beddms det inte
mojligt att anpassa planen sa att de tvd résena hamnar inom naturmark. De
finns inom mark som planldggs som kvartersmark, vilket gor att det kan
vara svart att garantera att naturvdrdena kan tas tillvara.

For att minimera den skada pa naturvirden som uppstar om rdsena tas bort
ska dessa flyttas till en ny plats — forslagsvis till sodra eller sydvistra
utkanten av dkerholmen. Det dr viktigt att de flyttade rdsena placeras i ett
soligt 1age och att flytten gors sommartid, da de djur som vintertid ligger i
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dvala i réset inte dr dér. Flytten ska goras av kommunen i samband med
utbyggnad av allmén plats och iordningsstillande av tomter, vilket dven tas
upp 1 avsnittet Genomférande.

Samhéllsbyggnad bedomer att det allménna intresset av en god
bostadsforsorjning i det hér fallet vager tyngre dn det allménna intresset av
att bevara samtliga smabiotoper.

Ekosystemtjdnster

Begreppet ekosystemtjénster anvinds for att synliggora den nytta
ménniskan far frdn naturen helt gratis. Begreppet delas upp 1 forsérjande,
reglerande, stddjande och kulturella ekosystemtjénster.

Jordbruksmarken inom omradet anvinds i begrdnsad omfattning (ca 0,6
hektar inom Torvalla 9:7) for odling av foder till djur, vilket &r ett exempel
pa en forsérjande ekosystemtjdnst. Ekosystemtjansten forsvinner vid ett
genomforande av planen.

Vixtligheten inom omradet spelar en viktig roll for reglerande ekosystem-
tjanster. Skogsomraden bidrar exempelvis till att filtrera och absorbera
luftburna fororeningar frén trafikmiljon, ta upp koldioxid, samt i viss
utstrackning till bullerddmpning. Trid verkar temperaturreglerande och
erbjuder skugga och visst vindskydd i ndromradet. Delar av skogsomradena
sparas 1 planforslaget och ekosystemtjdnsterna finns darfor kvar efter ett
genomforande, men minskar ndgot i omfattning.

Blommande arter pé dngar och i skogsbryn lockar till sig pollinerande
insekter och bidrar ddrmed till forutséttningarna for pollinering i
ndromrddet. Delar av dngar och skogsbryn sparas i planforslaget och dér de
forsvinner ersétts de 1 forsta hand av villatrddgardar, vilket kan innebéra en
utarmning av ekosystemtjidnsten genom att mer varierad gronska ersétts av
grasmattor, men dven kan innebéra att nya blommande arter tillkommer.
Ekosystemtjansten finns kvar efter ett genomforande, men det finns en risk
att forutsittningarna for den forsvagas.

Endast en mycket liten del av marken inom planomradet ar idag hérdgjord,
vilket bidrar till en naturlig reglering av dagvattenfldden samt rening av
dagvatten genom 6versilning och till viss del infiltration. Samtidigt &r
markens formaga till infiltration begrénsad och topografin gor ocksa att
omradet néstan inte tillfors ndgot dagvatten alls fran intilliggande mark. Ett
genomforande av planforslaget innebér att forutsattningarna for
ekosystemtjdnsterna forsdmras genom att mer mark hardgors. Den
dagvattenutredning som gjorts visar dock att det ar fullt mdjligt att skapa
forutséttningar for en hallbar dagvattenhantering.

Vixtligheten inom omradet bidrar dven till stodjande ekosystemtjanster som
till exempel bildande av ny jord, fotosyntes och syresittning av luft och
bidrar till kretsloppet av vatten, kol och niringsdmnen. Gronytorna i
omrédet bidrar till biologisk mangfald. Framfor allt skogsbrynen utgor
habitat for manga arter av flora och fauna. Ett genomforande av
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planforslaget innebér att forutséittningarna for ekosystemtjdnsten biologisk
mangfald forsdmras. For att minimera paverkan pa ekosystemtjdnsten
utformas avgransningarna mellan kvartersmark och allmén platsmark pé ett
sadant sitt att delar av &ngen ner mot Opevégen och den gamla dkerholmen
tillsammans med delar av skogsbrynen och trddridaerna kan behéllas.

Vixtligheten bidrar ocksa till ett antal kulturella ekosystemtjénster dér
forskning bland annat visar att stadsgronska okar upplevelsen av hilsa,
vélbefinnande och mental dterhdmtning. Gronytorna i omradet bidrar bland
annat till béttre hilsa genom att erbjuda bostadsnira rekreation och
utevistelse, sinnliga upplevelser och estetiska virden. Planforslaget innebér
att ekosystemtjénsterna finns kvar, men minskar i omfattning. Samtidigt
kommer fler ménniskor utnyttja tjansterna, vilket kan leda till en kvalitativt
lagre upplevelse av dem.

Jordbruksmark

Inom planomradet finns mark som idag brukas aktivt, nimligen 8kermarken
om ca 0,56 hektar pa fastigheten Torvalla 9:7. Marken &r i kommunal dgo
och brukas for vall. Fastigheten &r taxerad som industrienhet. Med tanke pé
akerns begrinsade storlek och ldge bedoms den inte ha stor betydelse for det
jordbruksomrdde som bdrjar sdder om planomréadet och striacker sig vidare
ut mot Ope. Planforslaget innebér att marken 1 huvudsak tas 1 anspréak for
bebyggelse.

Marken i omradets vistra del ner mot Opevigen, tillhorande fastigheten
Torvalla 2:21, har brukats ldngre tillbaka i tiden, men bestar idag av
angsmark. Fastigheten dr taxerad som industrienhet. Planforslaget innebér
att en del av marken blir kvartersmark for bostadséindamal och en del blir
allmén platsmark natur.

Torvalla 9:1 &r en dldre lantbruksfastighet som idag huvudsakligen utgors
av skogsmark. Fastigheten &r uppsplittrad i tre delar. Férutom den del som
ligger inom planomradet finns @ven en liten bit strandremsa vid Storsjon och
ett skogsskifte uppe vid Griafsasen. Inom planomréadet finns pé fastigheten
en mindre dng pé ca 0,2 hektar néra fastighetens norddstra horn, samt del av
en dng ner mot Opeviagen pa knappt 0,1 hektar. Resterande 0,15 hektar av
angen ner mot Opeviégen dr sedan tidigare planlagd som naturmark och
ligger utanfdr nu aktuellt planomrade. Angsmarkerna i friga ir inte limpade
for jordbruksproduktion med hinsyn till lage, beskaffenhet och 6vriga
forutséttningar och bedéms déarmed inte utgora brukningsvard
jordbruksmark. De foreslas tas i ansprak for andra indamal. Angen i norddst
foreslas bli allmdn platsmark natur medan dngen ner mot Opevagen, dir
ladan stér idag, foreslds ingd i en ny sméhustomt.

Marken inom Torvalla 9:7 och Torvalla 2:21 beddms utgoéra brukningsvird
jordbruksmark i miljobalkens mening. Brukningsvérd jordbruksmark far,
enligt 3 kap 4 § miljobalken, endast tas i ansprdk om bebyggelsen behovs
for att tillgodose ett visentligt samhillsintresse och behovet inte kan
tillgodoses pa ett fran allmén synpunkt tillfredstéllande séitt genom att annan
mark tas 1 ansprak. Som exempel pa samhdllsintressen anges 1 forarbetena
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till exempel bostadsforsorjningsbehovet, intresset av att kunna lokalisera
bostdder och arbetsplatser nédra varandra, att skapa vél fungerande och
lampliga tekniska forsorjningssystem, samt att sikerstélla viktiga
rekreationsintressen (se prop. 1985/86:3 sid 53).

Motivet till att i det hér fallet ta marken 1 ansprak for bebyggelse dr att det
finns ett stort behov av nya smahustomter i kommunen, samtidigt som det ar
efterstravansvért att s mycket som mgjligt av tillkommande bebyggelse
sker 1 form av fortitning av den befintliga staden och 6vriga tatorter. Nedan
redogors for pé vilket sétt planldggningen behovs for att tillgodose ett
visentligt samhéillsintresse, samt om det vore mojligt att tillgodose behovet
pa ett fran allmén synpunkt tillfredstéllande sétt genom att annan mark tas i
ansprak.

Kommunala stallningstaganden i den dversiktliga planeringen
Kommunen star infor stora utmaningar, bland annat klimatférandringar, en
okad andel dldre och en 6kad andel av befolkningen som har sdmre hélsa.
Stadsplanering skapar den struktur som vi alla lever 1 och som ar bestaende
under manga 4r. Stadsstrukturen ger oss forutsittningar for att gora
individuella val 1 vardagen. Kommunen vill darfor skapa en struktur som
gor det latt for individen att vélja rétt”, det vill sdga vélja sé att klimat,
hilsa och miljé gynnas. En grundtanke i gillande dversiktsplan, Ostersund
2040, ar att utveckla staden inom den befintliga utbredningen. Syftet med
strategin ar dels att utnyttja det vi redan investerat i (till exempel
infrastruktur), vilket dr god resurshushéllning, och dels att bygga staden och
tétorterna inat, vilket ger korta avstdnd och béttre underlag for
kollektivtrafik och service.

Oversiktsplanen utgar fran att knyta ihop alla stadsdelar genom att fortita
staden. Detta gor att segregationen kan minskas, samtidigt som flexibiliteten
okar nér det géller tillgang till service, exempelvis matbutiker, forskolor och
skolor. Att knyta ihop stadsdelarna ger storre underlag till kollektivtrafiken,
vilket i forldngningen kan medfora titare turer. Fortdtning inom den
befintliga stadsutbredningen medfor kortare avstdnd mellan bostad, skola,
service och arbete 4n byggande utanfor nuvarande stadsgrénser, vilket gor
gang och cykel till mer attraktiva fardsétt.

Av den anledningen finns ett stéllningstagande 1 6versiktsplanen som, trots
att jordbruksmarken i allménhet har mycket hog prioritet, anger att finns det
tva fall dir byggande pa brukningsvérd jordbruksmark kan vara godtagbart,
under forutsattning att miljobalkens rekvisit uppfylls. Bada undantagen
handlar om fortitning — det ena om fortdtning av de sex tdtorterna och det
andra om fortitning av Ostersunds stad. ”Fér stadsutveckling av Ostersunds
stad gdller att brukningsvdird jordbruksmark kan anvindas for bebyggelse
eller anldggningar om ingen annan mark finns, och om det dr av vdisentligt
samhidllsintresse. Vad som utgor sadant samhdllsintresse mdste avgoras
noggrant i varje enskilt fall. Inom den mark som pa markanvindningskartan
bendmns som befintliga staden dr fortditning eller komplettering pa
eventuell brukningsvdrd jordbruksmark att betrakta som godtagbar dd det
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ligger inom dagens stadsutbredning. Brukningsvird jordbruksmark enligt
markanvdndningskartan i Ope-Torvalla ska bevaras som jordbruksmark.”

Den sista meningen i citatet ovan tillkom efter samradet om oversiktsplanen
och medforde att en del mark mellan Torvalla och Ope helt enkelt
undantogs frén att inkluderas 1 den befintliga staden, trots att den
ursprungliga avgriansningen innebar att det omrade dér staden bor fortdtas
strackte sig dnda bort till Ope. Den mark som undantogs finns foretrddesvis
s6der om Opevégen, samt norr om Opevagen mellan Furuparken och Ope.
Det ér alltsa den marken som avses 1 stycket ovan och inte mark inom

planomradet.
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Alternativ lokalisering

Overgripande markanvindningsfragor hanteras i den dversiktliga
planeringen, frimst genom den kommundvergripande oversiktsplanen, men
vid behov dven genom fordjupade dversiktsplaner eller program for storre
omriden. Av den anledningen finner samhallsbyggnad inte att det &r
relevant att stédlla nu aktuellt omrade mot samtliga platser dér det eventuellt
kommer kunna vara mdjligt att bygga bostidder ndgon gang i framtiden, utan
konstaterar 1 likhet med 6versiktsplanen att bebyggelsen inom den befintliga
staden bor fortdtas dér det dr mojligt.

De konkreta forslag som framfordes under samradet pa var kommunen i
stéllet borde skapa tomter utgor inte nidgra jamforbara alternativ. Marken
s0der om riksvig 87 (Spikbodarna) &r i Gversiktsplanen utpekad for
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skogsbruk, rekreation och naturintressen, medan marken norr om végen &r
utpekad for verksamheter. Léget innebédr idag ocksa samre forutsattningar
for gang- och cykeltrafik, respektive kollektivt resande. Det redan planlagda
omradet i norra Brunflo — Hékansta — dr inte aktuellt att bebygga i den form
som géllande detaljplan reglerar. Mark och exploatering bedomer i
dagslaget att det av exploateringsekonomiska skél inte &r mojligt att
genomfora en utbyggnad dér i ndgon annan form heller inom nigon snar
framtid. En eventuell framtida utbyggnad i Hakansta bedoms inom ramen
for Utvecklingsplan Brunflo kunna bli aktuell forst bortom ar 2040. Marken
kan alltsd inte bidra till att I6sa det nu aktuella behovet av sméhustomter.

Kommunens bostadsforsérjningsprogram Bostad Ostersund 2020 med
utblick mot 2025 anger att ”Kommunen ska genom ett kontinuerligt utbud av
attraktiva tomter och bostdder liksom god social och teknisk infrastruktur
vara ett starkt alternativ till storstaden.” Inom den befintliga staden finns
idag begrinsat med utrymme for ny bebyggelse och tendensen ar att
nybyggnation framst sker i form av flerbostadshus, eftersom det &r mer yt-
och kostnadseffektivt. Samtidigt finns en stor efterfragan pa nya smahus och
tomter for att bygga en egen villa — en efterfragan som idag i normalfallet
endast kan motas langre bort fran centrum. For att méta kommuninvanarnas
onskemal om boendeform och samtidigt f6lja de 6vergripande
planeringsstrategierna om att i forsta hand fortéta ar det darfor nodvandigt
att hitta platser for ny sméhusbebyggelse i relativt centrala ldgen. Sddana
lagen &r en bristvara och kommunens mark- och exploateringsavdelning
letar kontinuerligt efter 1dgen dér det med hénsyn till 6vriga intressen kan
vara lampligt att fortdta staden med nya smahustomter.

Milj6- och samhillsndmnden beslutade den 25 januari 2006 § 14 att anta
planeringsdokumentet Oversiktligt program for nya bostadstomter i
Ostersund, som underlag for kommande detaljplaner. Programmet
behandlar sju omraden dér avsikten var att tillskapa nya attraktiva
smahustomter i relativt centrala ligen i Ostersund. Fran borjan utreddes elva
omriden, men fyra stroks efter samrad om programmet. Av de sju omradena
ar fem idag utbyggda och ett har utgétt av hilso- och sdkerhetsskil. Det
enda omrdde som kvarstér dr nu aktuellt planomréde, som i programmet
stod for ndrmare hilften av de mojliga nya bostadstomterna (15-20 av totalt
41-46 obebyggda tomter).

Sammantaget bedomer samhéllsbyggnad att det idag saknas lamplig
alternativ lokalisering av de nya sméhustomter som planforslaget avser att
mojliggora.

Samhiéllsbyggnad bedomer inte heller att det &r mojligt att bebygga omradet
pa ett sddant sitt att jordbruksmarken kan bevaras. Samhéllsbyggnad tog
under 2018 fram flera exploateringsskisser for omradet med utgdngspunkten
att jordbruksmarken inte skulle behdva tas i ansprék. Samtliga av dessa
skisser innebar att det inte skulle bli mgjligt att spara dngen 1 norddst, den
glesa tallskogen i nordvist eller lika stora delar av rekreationsstraken genom
omradet. Det skulle ha blivit svarare att 16sa en hallbar dagvattenhantering
och skisserna gav sammantaget en storre negativ paverkan pd de nérmast
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kringboende och medforde fler potentiella konfliktytor inne i omradet. Det
visade sig dven omdjligt att f4 en exploateringsekonomi i1 balans, dér
utbyggnaden av nya gator och annan nddvéandig infrastruktur kan bekostas
av tomtforsdljningen. Att g vidare med en detaljplan utifrdn dessa skisser
hade ddrmed inneburit en mindre &ndamalsenlig struktur.

Sammanfattning

Samhiéllsbyggnad bedomer att behovet av nya smahustomter ar ett vésentligt
samhéllsintresse och att behovet inte kan tillgodoses pé ett fran allmén
synpunkt tillfredstdllande sétt genom att annan mark tas i ansprak. Det dr
dérfor motiverat att ta jordbruksmarken inom planomradet i ansprak.

Konsekvenser for kringliggande lantbruk

Séder om Opevégen finns storre omraden dér aktivt jordbruk bedrivs, vilket
kan medfora stérningar i form av lukt, damm och buller. Det dr angeldget att
det jordbruket kan fortga. Ett genomforande av planforslaget innebér att fler
ménniskor kommer att bo néra befintliga lantbruk, vilket skulle kunna bidra
till konflikter mellan lantbrukens intressen och de boendes intressen.
Samhillsbyggnad bedomer att planforslaget inte kommer innebéra
inskrankningar av mojligheten att bedriva jordbruk hér pa det sitt som gors
idag, till foljd av klagomal fran boende. Oldgenheter till foljd av damm,
gbdselspridning etc. dr 6vergdende. Blivande boende 1 omradet bor dock
vara medvetna om att de anses fa tila dessa oldgenheter utan att detta leder
till inskrédnkningar i jordbruksverksamheten.

Milj6 och samhéllsndmnden har antagit riktlinjer for skyddsavstand mellan
bostadsbebyggelse och brukningscentra for jordbruk (djurhéllning). Enligt
riktlinjerna &r skyddsavstandet 100—300 m, beroende pa typ och omfattning
av djurhallningen. Riktlinjerna klaras for den nya bebyggelsen. Ett
genomforande av planforslaget begransar samtidigt mojligheten att etablera
nya brukningscentra soder om Opevégen. Redan idag vore dock detta svart
med hénsyn till befintliga bostdder inom aktuellt planomrade och inom
omridet Sjomon. Mgjligheten att fortsétta bruka marken s& som sker idag,
det vill sdga huvudsakligen for odling av grodor och vall, paverkas inte av
planforslaget. Inte heller mdjligheten att halla djur pa bete intill planomrédet
paverkas, under forutséttning att brukningscentrum ligger langre bort. For
kategorin Betesdjur / Odlad mark anger riktlinjerna: ”Inget skyddsavstdnd.
Betesdjur och odlad mark som gédslas betecknas som tillfillig storning och
far ddrmed anses tdlas.”

Fler boende i nirheten kan dven medfora svérigheter for jordbrukets drift,
kopplat till att ménniskor ror sig i naturen, med till exempel nedtrampning
av grodor och nedskrépning pa akrar som foljd. Samhéllsbyggnad bedomer
att det finns en risk for att sddana storningar 6kar nagot i omfattning, dock
inte 1 den utstrdckningen att planldggningen blir oldmplig. Fragan kan inte
heller 16sas genom en annan utformning av detaljplanen.

Sammantaget bedoms konsekvenserna for kringliggande lantbruk som
marginella och bostadsforsorjningsbehovet bedoms viga tyngre.
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Geotekniska férhdllanden

En geoteknisk utredning dr gjord 1 omradet 1992. Utredningen visar att
marken 1 omradet bestdr av finkornig morén och att omrédet ur geoteknisk
synvinkel dr [dmplig for all slags bebyggelse. Bérigheten dr god och
mattliga belastningar kan paforas marken utan risk for skred eller skadliga
sdttningar 1 undergrunden. Marken ar tjilfarlig (tjalfarlighetsklass I1-I11) och
klassas som normalradonmark. Grundvattenytan finns 2—2,5 m under
markytan 1 den lagre liggande terrdngen och djupare i1 6vriga delar.

Samhéllsbyggnad bedomer att marken &r lamplig for bebyggelse, men infor
bygglov kan det kridvas en mer forfinad grundundersdkning for att ndrmare
faststilla lokala grundldggningsforutséttningar och lamplig
grundldggningsteknik. Grundldggning ska generellt ske radonskyddat och
frostskyddat.

Kulturmiljo

Kulturhistoriskt vardefulla byggnader och miljder

Planforslaget innebdr att en dldre lada inom fastigheten Torvalla 9:1 kan
komma att rivas och erséttas av en ny villa. Ladan ar idag delvis inredd for
bostadsdndamal och hyrs ut pa rivningskontrakt. Byggnaden &r i daligt skick
och den é&r inte utpekad som kulturhistoriskt vardefull i pagédende arbete med
etapp 2 och 3 av kommunens kulturmiljoprogram. Byggnaden bedoms dnda
ha viss karaktédrsskapande betydelse for kulturmiljon som helhet och det
vore Onskvért om den kunde bevaras och rustas upp. I sddant fall géller
allmén varsamhet enligt PBL 8 kap 17 §. Inga sérskilda skydds- eller
varsamhetsbestimmelser bedoms nédvindiga.

For den vistra delen av planomradet innebér planforslaget att delar av det
Oppna kulturlandskapet forsvinner och ersétts av bebyggelse. Plankartan
innehaller darfor bestimmelser som syftar till att den nya bebyggelsen ska
anpassas till kulturlandskapet. Valet av ytor som planldggs som natur gors
ocksa utifran att det historiska kulturlandskapet ska vara fortsatt lasbart i
strukturen, genom att till exempel delar av &ngen ner mot Opevégen, en
akerholme och de tridridéer som idag kantar dkern sparas dar det &r mojligt
och planldggs som allmén plats, natur.

Bebyggelse

Planforslaget innebér en fortdtning av bebyggelsen i utkanten av den
befintliga staden, vilket bland annat ger battre underlag for kollektivtrafik
och service 1 ndromradet. Den relativt glesa struktur som foreslds innebar
samtidigt att forutsdttningarna for balans mellan stadsbyggande och grona
miljoer med biologisk mangfald ar goda.

Befintlig bebyggelse

Bebyggelsen i omradet utgors idag huvudsakligen av friliggande smahus for
permanentboende. Inom planomradet finns ocksa tva mindre fritidshus samt
tidigare ndmnd lada inredd for bostadsdndamal.
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Smahusbebyggelsen ligger foretradesvis lummigt insprangd i omradets
gronska och har grusade uppfarter. Byggnadernas karaktir i form av
volymer och kuldrer varierar men trd ar det dominerande fasadmaterialet.
Torvalla 3:19 omgérdas av en gérdesgard och Torvalla 9:2 omgirdas delvis
av stangsel.

Fastigheten Torvalla 9:2 ér uteslutande bebyggd med ekonomibyggnader av
olika slag. Byggnaderna anvénds i forsta hand for férvaring och
uppstillning av fordon. Den storsta av byggnaderna intrymmer dven ett
sadelmakeri. Planforslaget innebér att fastighetens anvindning regleras som
Z — verksamheter. Syftet med regleringen ar att pdgéende verksamhet ska
tilldtas inom fastigheten. Anvéndningen Z dr dock bred och innehaller olika
typer av ytkravande verksamheter dér det som forenar dem och som skiljer
ut dem fran anvindningen J — industri ér att de har begrénsad
omgivningspaverkan. I anvindningen ingar lokaler for serviceverksamheter,
tillverkning, lager och verkstdder. Handel med varor som produceras inom
omradet kan ingd i anvindningen. Det handlar d& framfor allt om
partihandel. I mindre utstriackning fér dven forsiljning till enskilda
forekomma med varor som producerats i omradet. Handel med skrymmande
varor ingdr i anvindningen. I anvéindningen ingar dven komplement till
verksamheten, sa som parkering och kontor.

Tillaten byggnadsarea for Z-fastigheten regleras 1 plankartan till hogst 15%
av fastighetsarean. Idag dr knappt 10% av fastighetsarean bebyggd, vilket
innebdr att ytterligare byggnader kan tillkomma. Bebyggelsens utformning
regleras genom en hogsta nockhdjd pa 9.5 meter och forses dven med
utformningsbestimmelse f> som innebaér att tak ska utformas som sadeltak,
valmat sadeltak eller brutet sadeltak. Bestimmelserna motsvarar vad som
foreslas for intilliggande bostadsbebyggelse och syftar till att bebyggelsen
ska anpassas till omgivande kulturmiljo. Planbestimmelsen p; som giller
for fastigheten anger att huvudbyggnad ska placeras minst 3 meter fran
fastighetsgrins och att komplementbyggnad ska placeras minst 1 meter fran
fastighetsgrins. Vid bygglovsansokan bor byggnaden som rymmer befintligt
sadelmakeri eller eventuell ersittningsbyggnad for densamma betraktas som
huvudbyggnad och alla 6vriga byggnader som komplementbyggnader. Den
byggnad som idag ligger delvis utanfor fastigheten, tvirsover gransen mot
Torvalla 9:7, blir genom planforslaget planstridig och kommer inte kunna
ateruppbyggas om den av nidgon anledning skulle bli forstord.
Planbestdmmelse n; anger krav pa terrdnganpassning vid eventuell
nybyggnad inom fastigheten — se ndrmare beskrivning under rubriken Ny
bebyggelse nedan.

Ny bebyggelse

Planforslaget syftar till att omradet ska kunna kompletteras med ytterligare
bebyggelse for bostadsdndamal. Avsikten dr att kompletteringen i forsta
hand ska ske genom ny friliggande smahusbebyggelse. For att mojliggora
variation och flexibilitet kan delar av omradet d&ven bebyggas med parhus,
kedjehus eller radhus. Samtidigt vore detta mindre ldmpligt i nigra delar av
omradet med hinsyn till mgjligheten att anpassa bebyggelsen till



27 Antagandehandling

kulturlandskapet. Det géller framfor allt ndrmast Opevigen. Av den
anledningen reglerar detaljplanen att endast friliggande smahus far uppforas
dér det bedomts som nddvindigt. P4 plankartan regleras detta med
utformningsbestimmelse fj.

Antalet bostdder som kommer rymmas inom omradet beror pa vilken typ av
bostidder som byggs men ocksé pa hur stora tomter som styckas av for
respektive bostad. Om omradet delas upp 1 enlighet med illustrationskartans
forslag och bebyggs med friliggande sméhus innebér det 19 nya bostider.
Om dven de tvd sommarstugor som finns pa omradet ersétts med nya
sméhus for permanentboende blir det totalt 21 nya bostéder. Byggs istéllet
radhus i1 de delar av omradet dér detta medges kan det sammantaget fa plats
nirmare 40 nya bostéder.

P& plankartan finns bestimmelser som géller for all bebyggelse, men det
finns ocksa vissa bestimmelser som bara géller for antingen friliggande
sméhus eller parhus, kedjehus och radhus. Nedan beskrivs de
planbestammelser som géller for all bebyggelse.

For all bostadsbebyggelse, utom for LSS-boendet, giller en hogsta nockhdjd
pa 9,5 meter for huvudbyggnader och 5,0 meter for komplementbyggnader.
Sammantaget innebdr bestimmelserna att ett bostadshus beroende pa
byggnadssitt kan uppforas i 1 Y4 till 2 /2 vaningar. LSS-boendet far uppforas
till en hogsta nockhdjd péa 10,5 meter.

Tak ska vara sadeltak, valmat sadeltak eller brutet sadeltak (sé kallat
mansardtak), vilket regleras med utformningsbestimmelse f>. Takvinkeln
ska vara i spannet 20—40 grader. Takens utformning &r reglerad for att
bebyggelsen ska anpassas till omgivande kulturmilj6é. Bestimmelsen om
takvinkel giller inte det brantare takfallet om taket utformas som brutet
sadeltak.

Planbestdmmelse ni anger krav pa terrdnganpassning och géller for all
kvartersmark. Bestimmelsen finns for att tomterna ska anpassas till
landskapet och utformas med hénsyn till platsens naturliga terrdng. Det ar
alltsa viktigt att forhalla sig till de hojdskillnader som redan finns pé platsen
och forsoka spela med dessa, snarare dn att sléta ut, schakta eller pa annat
satt forsoka omforma platsen alltfor mycket, &ven om viss dndring av
marken néstan alltid krévs for att kunna uppfora en ny byggnad. I det
sammanhanget kan det vara vért att tdnka pa att ett smalare hus kan vara
lattare att passa in 1 kuperad terrdng &n en bredare byggnad.

Korsmark, det vill siga mark dér endast komplementbyggnad far placeras,
finns pa plankartan i1 anslutning till kraftledningsgatan samt ndrmast
Opeviégen. Anledningen dr att marken &r oldmplig for bostdder med hénsyn
till elektromagnetiska félt respektive trafikbuller.

Prickmark, det vill sdga mark som inte far forses med byggnad, finns 1
plankartan, dels dar marken behover vara tillgdnglig for angoringstrafik,
dels dér allménna ledningar gar 6ver eller precis intill kvartersmark, samt
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dven vid négra trdd som beddms som Onskvirda att spara pa intilliggande
allmén platsmark. I sistndmnda fallet &r motivet att skydda trddens rotter.

Friliggande enbostadshus

Nedan beskrivs de bestimmelser som enbart géller {or friliggande
enbostadshus, se dven beskrivningen ovan om vad som géller for alla
bostéder.

For friliggande enbostadshus ér tillaten fastighetsstorlek minst 1000
kvadratmeter. Bestimmelsen e; anger att tilldten byggnadsarea dr 20% av
fastighetens storlek, dock hogst 150 kvadratmeter for huvudbyggnad och
hogst 70 kvadratmeter for komplementbyggnader per fastighet. Det innebar
att komplementbyggnader exempelvis kan rymma dubbelgarage och forrad.

Tillaten fastighetsstorlek och byggnadsarea regleras for att omradet ska
passa in i landskapsbilden 1 lings Opevégen dér det finns en stor andel
gronytor inom bostadsomradena och bebyggelsen ir relativt glest placerad.
Andelen av fastigheten som far bebyggas sékerstéller en viss andel friyta
inom respektive fastighet, dven det for att samspela med omgivningen.
Anledningen till att byggnadsarean for huvudbyggnad begriansas ér att en
hogrest men sméckrare bebyggelse beddms passa bittre in i1 landskapet och
kulturmiljon.

Placeringsbestdmmelsen pi1 beskriver hur langt frén fastighetsgrans som
huvudbyggnader respektive garage far placeras. Regleringen syftar framst
till att bostadsbyggnader inte ska hamna for nira varandra, men dven till att
komplementbyggnader ska kunna underhéllas frén den egna fastigheten.
Anledningen till att garage eller carport som har infarten vind mot gatan ska
placeras pé ett avstaind om minst 6 meter frn gatan &r att det ska vara
mojligt att parkera en bil utanfér garageporten/infarten till carporten, inom
den egna fastigheten.

For fastigheter dér det redan finns enbostadshus géller delvis andra
bestimmelser for tillaten byggnadsarea och for placering av byggnader,
genom bestimmelserna es-es om markens utnyttjande, samt bestimmelse p3
om byggnaders placering. Anledningen till att byggnadsarean regleras
annorlunda &r att fastigheterna &r olika stora och bebyggda i olika
omfattning idag. Planen syftar inte till att medge nagon storre utbyggnad
inom fastigheterna, men samtidigt behdver det finnas viss marginal for
framtida fordndringar. Anledningen till att placering av byggnader regleras
annorlunda for befintliga fastigheter ér att flera byggnader redan star
ndrmare fastighetsgrans dn vad som tillats 1 resten av omradet. En befintlig
byggnad blir trots detta planstridig, ndmligen komplementbyggnaden i norra
hornet av Torvalla 3:24, som star valdigt néra fastighetsgransen.

Parhus, kedjehus och radhus
Nedan beskrivs de bestimmelser som enbart géller for parhus, kedjehus och
radhus, se dven beskrivningen om vad som géller for alla bostéder.
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For parhus, kedjehus och radhus anger bestimmelsen e; att tillaten
byggnadsarea dr 40% av fastighetens storlek. Placeringsbestimmelsen p2
beskriver hur langt ifrdn fastighetsgrins som huvudbyggnader respektive
garage far placeras. Bestimmelsen skiljer sig fran pi1 genom att byggnader
fér placeras i fastighetsgrans mot angransande kvartersmark, men inte mot
angransande allmén platsmark.

Flerbostadshus (LSS-boende)

Pé grund av dndrade brandskyddsregler har det i kommunen uppstétt ett
stort behov av nya LSS-boenden. Vid den nya lokalgatans slut medges
dérfor byggande av ett mindre flerbostadshus for att mojliggora ett nytt
LSS-boende kan uppforas i omradet. Avsikten ir att ett hus i tva vaningar
ska kunna byggas och att det totalt ska kunna innehélla sex enskilda
lagenheter och en gemensamhetslédgenhet. Byggnaden behover ddrmed bli
storre dn en normal villa. For att inte byggnaden ska avvika alltfor mycket i
skala frdn omgivande nya sméhus och/eller radhus begrénsas byggrétten for
huvudbyggnaden till en maximal byggnadsarea om 300 kvadratmeter, enligt
planbestdammelse e3. Hogsta nockhdjd ar satt till 10,5 meter, vilket dr en
meter hogre dn dvrig ny bebyggelse.

Gestaltning

Ett genomforande av detaljplanen innebér att natur i form av skog och
Oppna dngs- och akermarker tas 1 ansprék for ny bebyggelse vilket kommer
att innebéra en paverkan pa landskapsbilden. Foreslagen bebyggelse
regleras darfor enligt beskrivning ovan avseende typ av bebyggelse,
maximal utbredning pd mark, nockhdjd, takvinkel, med syfte att
astadkomma bebyggelse med anknytning till lokal byggnadstradition och
god anpassning till omgivningarna. Avgriansningar av kvartersmarken gors
ocksa med hénsyn till kulturlandskapet. Med en vil genomford utbyggnad
med delvis bevarad uppvixt vegetation som omger bostdderna och en vl
genomford terrdnganpassning bedoms den nya bebyggelsen kunna ges en
god anpassning till landskapsbilden.

Service

Nérmaste grundskola ar Fjéllangsskolan som ligger i Fjéllmon knappt 500
meter norr om planomradet och omfattar férskoleklass, arskurserna 1-5
samt fritidshem. I Fjillmon finns ocksé forskolorna Blahammaren,
Lillfjéllet, Ottfjdllet och Smorkransen. Narmaste skola med arskurserna 69
ar Storsjoskolan ca en kilometer vister om planomradet. Det dr mojligt att ta
sig via gang- och cykelvégar till samtliga av dessa skolor och forskolor.

Nérmaste livsmedelsbutik finns 1 Torvalla centrum ca 2 kilometer norr om
planomradet. Darmed uppnas inte oversiktsplanens nyckeltal for god
tillgdnglighet till dagligvarubutik pa 1 kilometer for de nya bostdderna. Ett
tillskott av ytterligare bostdder i omradet 6kar samtidigt underlaget for
utbyggnad av kommersiell service i ndromradet, men inga ytor planldggs
inom omradet for servicefunktioner.
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Tillganglighet

Inom merparten av omradet finns forutsittningar att skapa god tillgdnglighet
inom bdde allmin platsmark och kvartersmark. Delar av omridet &r dock
starkt kuperat, vilket innebér att gatorna i vissa delar blir relativt branta.
Lutningarna blir utan atgérder som mest ca 8%, vilket innebér mindre god
kvalitet for "friska gdende” och lag kvalitet for dldre och rorelsehindrade
enligt VGU (Trafikverkets skrift Vigars och gators utformning,

Begrepp och grundvdrden).

Inom kvartersmark bedéms forutsittningar finnas for att uppfylla kraven i
Boverkets byggregler avseende tillgéingliga och anvéndbara gangvégar,
angoOrings- och parkeringsplatser m.m.

Friytor och rekreation

Lek och utemiljo

I vissa delar av planomradet finns spar av att skogspartierna anvénts for lek,
till exempel en koja i ett trdd. Nagra av de ytor som idag sannolikt anvéinds
for lek kommer vid ett genomforande av detaljplanen bli kvartersmark for
bostdder. Framfor allt géller det delar av skogen nirmast flerbostadshusen
pa fastigheten Saffransbullen 1. Andra delar sparas som allmén platsmark
natur, framforallt i1 de norra respektive Ostra hornen av omrédet.

Inom planomradet planeras inte for nagon allmén lekplats. D4 omradet i
forsta hand ar ténkt att byggas ut med enskilda sméhus med relativt stora
tomter forutsitts friytor for lek och utevistelse ordnas pé den egna tomten. |
den man omradet i vissa delar bebyggs med radhus med mindre egna tomter
bor kvartersmarken dven rymma gemensamma ytor for de boende — till
exempel lekplats. Utover de egna tomterna finns gott om bade storre och
mindre ytor av naturmark inom omrédet for lek och rekreation och i
ndrheten av planomrédet finns stérre sammanhéngande naturomraden.

Ett par hundra meter norr om planomradet finns allmént tillgéngliga
Fjéllmons Funpark, med bland annat multifunktionsplan for bollspel,
utegym och ramper for skateboard, inlines eller kickbike. En knapp
kilometer nordvést om planomradet finns Odensala sportfilt och mgjlighet
att kliva pad de kommunala langdskidsparen upp mot Spikbodarna.

Gator och Trafik

Befintliga bostadshus inom planomradet nés fran Opevédgen. Merparten av
fastigheterna har egen utfart, medan de tvd sommarstugorna och
enbostadshuset for permanentboende pa Torvalla 9:5 nés via en grusvig
som gar over industrifastigheten Torvalla 9:2. Opevégen trafikeras av ca

6 200 fordon per vardagsmedeldygn och ca 5 700 fordon per
veckomedeldygn.
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Hllustration av gatundt och kommunikationer idag

Léngs Opevigen finns gang- och cykelvdg pé norra sidan, separerat fran
korbanan, som linkar till Ostersunds centrum respektive till Ope. Grusvigen
upp Over Torvalla 9:2 har en avstickare vidare norrut som kopplar till gang-
och cykelstraket 1angs kraftledningsgatan och vidare mot Fjallmon och
Furuparken. I 6vrigt 4r omradet idag ganska avskilt frdn omkringliggande
gang- och cykelnit, men det finns ett flertal vdl upptrampade stigar.

Haéllplats f6r stadsbussarna finns precis norr om planomradet. Hallplatsen
trafikeras av linje 6 som gir mellan Torvalla och Lugnvik via Ostersunds
centrum. I planomradets sydostra horn finns dven hallplats for Lanstrafikens
bussar mot Centrum respektive Brunflo och vidare ut pa landsbygden.

For planomrédet foreslas en ny kommunal gata centralt i omradet och
utbyggnad av gang- och cykeltrafiknitet enligt illustration nedan.

Den nya lokalgatan ges utfart till Opevigen (se dven rubriken Utfarter
nedan) och forses med vindplatser pa tva stillen. Befintlig grusvig ersitts 1
den Ovre delen av den nya gatan. Den nedre delen av befintlig grusvig, som
gar over den privat dgda fastigheten Torvalla 9:2, behovs inte for omradets
trafik utan kan stingas for allmén trafik om fastighetsdgaren sa dnskar. Den
nya gatan ges ett vigomrade som dr 10 meter brett och dr tidnkt att utformas
med en asfalterad yta om ca 6 meters bredd med dike invid. Kommunal
vagstandard vid utbyggnad av villaomraden &r att gatan antingen utformas
med asfaltsbeldggning 6ver hela vigomréadets bredd, med sa kallade
masvingar for dagvatten- och snéhantering, eller med en smalare asfaltsyta
med dike vid sidan om. Alternativet med dike forordas hir eftersom det &r
mer i linje med omradets karaktér idag.
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En ny gang- och cykelkoppling foreslds at nordvést, upp mot
busshallplatsen och vidare mot Torvalla. Den nya gang- och cykelvigen
behovs for att skapa gena kopplingar till relevanta malpunkter.

Utfarter

Inom planomrédet finns idag ett antal utfarter fran befintliga fastigheter mot
Opeviégen. Dessa kan anvindas dven framgent, men i 6vriga delar infors
utfartsforbud langs mark som planléggs som kvartersmark.

Den nya lokalgatans utfart mot Opevégen har god sikt atminstone 200-300
meter dt vardera hall. Referenshastigheten dr 60km/h och vigstrackan har
ingen vertikal eller horisontell krokning. Den raka strackan inbjuder 1 viss
man till hastighetsovertrddelser. Andelen dvertrdadelser var vid métning
2018 ndgra hundra meter nordvast om planomradet ca 30%, men
medelhastigheten 1ag en bit under den hogsta tillatna (57 km/h). Samtidigt
finns inga olyckor rapporterade under de senaste 5 aren i anslutning till de
befintliga korsningar som frén trafiksdkerhetssynpunkt, ar lika bra eller
sdmre dn den forslagna.

Fran den bebyggda fastigheten Torvalla 9:8 finns idag en utfart till
Opevigen. Utfarten foreslds nyttjas dven for den idag obebyggda fastigheten
Torvalla 9:86 samt for eventuell avstyckning inom Torvalla 9:1, vilket
medfor nagot 6kad trafik. Utfarten &r beldgen uppe pa ett kron och det ar
god sikt flera hundra meter &t bada hall. Fran utfarten gir en grusviag over
Torvalla 9:1 med servitutsritt for Torvalla 9:8 och 9:86 ca 70 meter in frén
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Opevigen. Planforslaget innebér att gatan planlaggs som kvartersmark och
utfartsservitutet foreslas erséttas av en gemensamhetsanlédggning for de
berorda fastigheterna. Ingen upprustning bedéms nédvindig.

Den idag obebyggda fastigheten Torvalla 9:4 kan nas genom ett
utfartsservitut over Torvalla 9:2. Hér finns en utfart med kantstenssankning
mot Opevégen. Det finns ocksé en dldre grusvdg, men den har delvis vuxit
igen. Planforslaget innebar att marken dér grusviagen finns planldggs som
kvartersmark. Vagen kan rustas upp och utfarten kan nyttjas av ny édgare till
Torvalla 9:4. Hér ar dock sikten ndgot simre &n vid Ovriga utfarter. Sikten ar
god visterut, men sdmre Osterut pa grund av ett backkron. Siktstrickan
Osterut ar knappt 150 meter fran en punkt ca 6 meter in pa utfarten, vilket
gor att onskvird minsta siktlangd enligt VGU pé 140 meter vid
referenshastighet 60 km/h klaras.

Fragan om hur infarter till nya fastigheter fran lokalgatan ska anldggas 6ver
diken hanteras i samband med det tekniska samradet i bygglovskedet.

Parkering

Planforslaget utgar fran att bilparkering till enbostadshusen anordnas pa den
egna fastigheten. Planen medger &ven byggnation av dubbelgarage pa
tomterna. For eventuella radhus, parhus eller kedjehus kan bilparkering
anordnas antingen pa den egna fastigheten, eller gemensamt i néra
anslutning till byggnaderna, eller genom en kombination av bada delar. Det
beddoms mojligt att f4 plats med bade parkeringar och tillrdckliga friytor. I
den man konflikt uppstar mellan ytbehoven ska friyta ges foretrade.

Minst en parkeringsplats per bostad ska vara utformad och placerad sa att de
ar lampliga for personer med nedsatt rorelseformaga. Detta innebér att
gangavstandet till entrén inte ska dverstiga 25 meter, att lutningen pa
forflyttningsvagen inte bor dverstiga 1:50 (2%), samt att markytan bor vara
fast, jdmn och halkfri. Detta bedoms mojligt att uppnd inom planomradet.

Det dr onskvirt att eventuella gemensamma bilparkeringsplatser anordnas 1
mindre grupperingar, snarare dn som storre sammanhédngande ytor. Om
cykelparkering inomhus ordnas i gemensamma komplementbyggnader ar
det 6nskvirt att dven dessa bryts upp 1 mindre enheter. Cykelparkering bor
placeras sa néra bostadsentréerna som mdojligt, i normalfallet inte mer &n 25
meter fran entrén.

Enligt kommunens parkeringspolicy ér parkeringstal for enbostadshus tva
parkeringsplatser per bostad, varav en besoksparkering, om dessa anordnas
pa den egna fastigheten. Om gemensamma parkeringsplatser anordnas kan
parkeringstalet minskas till 1,6 platser per bostad, varav minst 0,2
besoksparkeringar per bostad. For enbostadshus anges inga sérskilda
parkeringstal for cyklar.



34 Antagandehandling

Halsa och Sakerhet

Réaddningstjénst

Planomradet placering innebér att raddningstjénstens insatstid normalt
ligger under 10 minuter. Den planerade bebyggelsen i1 form av villor och
eventuellt radhus, parhus eller kedjehus utgor sé kallad Grupp 2-bebyggelse,
dar kravet pa insatstiden &r att den normalt ska vara under 20 minuter.

I anslutning till planomradet finns flera brandposter med tillridcklig
kapacitet. Ingen utbyggnad behdvs.

Buller

Den sddra delen av planomradet paverkas av trafikbuller frdn Opevégen,
vars strackning langs omradet trafikeras av knappt 6 000 fordon per dygn,
enligt siffror fran 2018. Trafiken har under de senaste tio aren minskat fran
ca 7 000 fordon per dygn, samtidigt som hogsta tilldtna hastighet sdnkts fran
70 km/h till 60 km/h.

For planerad bebyggelse géller forordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader (dndrad genom SFS 2017:359). Forordningen faststéller
riktvirden for buller frdn spér- och végtrafik som normalt inte bor
overskridas vid nybyggnation av bostadsbebyggelse:

e 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och
e 50 dBA ekvivalent ljudnivd samt 70 dBA maximal ljudniva vid en
uteplats om en sddan ska anordnas i1 anslutning till byggnaden.

Inom ramen for planarbetet har en trafikbullerutredning tagits fram, for att
sdkerstdlla markens lamplighet for foreslagen bebyggelse.

Bullerutredningen baserades pa tva mojliga alternativ. Det ena alternativet
innebar bebyggelse relativt ndra Opevégen, vilket sannolikt skulle kréva
bullerddimpande atgérder i form av bullerskyddsvall eller bullerskyddsskidrm
(alternativ M 1 utredningen). Det andra alternativet var att dra tillbaka
bebyggelsen s langt fran Opevégen att bullerddmpande &tgérder sannolikt
inte skulle behovas (alternativ U 1 utredningen). Utredningen visade att
riktvdrden vid fasad kan klaras for bada alternativen och att riktvérden for
uteplats blir svara att klara. Riktvdrden for uteplatser klaras endast med
hjélp av lokal skdrmning i béda alternativen — det vill sdga att uteplats
placeras sa att bostadshus och/eller komplementbyggnader fungerar
avskdrmande, eventuellt i kombination med lokala bullerskyddsskdrmar.

Med hinsyn till att uppforande av bullerskyddsvall eller bullerskyddsskdrm
innebédr betydande investeringar och att dessa har en negativ inverkan pa
landskapsbilden, samtidigt som nyttan i det hér fallet &r begransad, har
alternativet att dra tillbaka bebyggelsen fran Opevigen valts som underlag
for planforslaget. Darfor medges endast komplementbyggnader inom ett
omrade ndrmast Opevigen, vilket markeras i1 plankartan med sa kallad
korsmark. Med ledning av rapportens ljudutbredningskartor har gransen for
var bostadsbyggnader far placeras flyttats ndgot ndrmare Opevagen én 1 det
utredda alternativ U. Planforslaget bedoms innebéra att ekvivalent ljudniva
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fran végtrafik uppgar till hogst 60 dBA (frifdlt) vid fasad for samtliga
befintliga och planerade bostadshus. Inga sarskilda krav stélls dérfor pa
planldsningar for nybyggnation enligt planforslaget.

Eftersom riktvédrdena for uteplatser endast kan klaras genom lokal
skdrmning i vissa delar av planomradet infors en planbestimmelse f3, som
innebdr att lokal skdrmning ska finnas i de fall uteplats ordnas pé nedre
sidan av bostadsbyggnader i ndrheten av Opevégen. Lokal skarmning kan
ske genom placering av komplementbyggnader eller genom att uteplatsen
delvis forses med vaggar och tak i enlighet med illustration pa plankartan,
eller en kombination av dessa atgérder. Bestimmelsen géller dven for
eventuella nya uteplatser i anslutning till ett antal befintliga byggnader.
Uteplats kan dven placeras sa att den skdrmas av bostadshuset i sig, det vill
sdga pa Ovre (norddstra) sidan av bostadshuset.

Boverkets byggregler stéller dven krav pa ljudnivaer inomhus. Kraven kan
enligt trafikbullerutredningen klaras genom rétt val av yttervigg, fonster och
eventuella uteluftdon. De hogsta varden som far férekomma ar:

e 30 dBA ekvivalentniva inomhus
e 45 dBA maximalniva inomhus nattetid for bostadsrum

Inom planomradet finns ett omrdde planlagt for verksamheter med
begriansad omgivningspaverkan (Z 1 plankartan). Det innebar att
verksamheter som 1 begrinsad utstrdckning avger lukt, buller, ljusstérningar
eller andra typer av storningar kan lokaliseras hér. Verksamheter med storre
paverkan medges inte utan ska lokaliseras till omraden planlagda for
industridandamal (J). Det finns ingen tydlig grians for vad som ryms inom Z,
utan det dr en beddmning som kommunen behdver gora frén fall till fall och
utifran vilka forutsdttningar som finns pa platsen. I det hér fallet dr den
verksamhet som finns inom omrédet idag huvudsakligen uppstillning av
fordon inomhus, samt ett sadelmakeri dér dven viss forsdljning av varor
producerade pa platsen forekommer.

Avsikten med att planldgga for anvindningen Z &r att verksamheten ska
kunna fortga eller vid behov erséttas av annan likvérdig verksamhet.
Bedomningen av verksamhetsbuller fran nuvarande anvindning &r att det ar
ytterst begrinsat och inte innebdr nagon oldgenhet for befintliga eller
tillkommande bostéder. Detta under forutséttning att nya bostadshus inte
placeras ndrmare &n nérmaste befintliga bostadshus, vilket dr ca 30 meter
fran byggnaden dér sadelmakeriet finns. Vid en eventuell framtida
oldgenhetsanmilan mot verksamhetsutévare bor kommunen darfér kunna
utgd fran att Naturvardsverkets riktvirden for verksamhetsbuller klaras idag
och att dessa dérfor ska gilla dven framgent.

Radonférekomst

Nér nya byggnader ska uppforas méste radon fran marken beaktas, for att
det inte ska leda till problem inomhus. Varje fastighetsdgare ska darfor sjalv
gora en egen radonmétning, i samband med grundundersdkningen i
byggskedet for att faststilla radonhalten pa platsen.
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Enligt den geotekniska utredningen fran 1992 klassas marken som
normalradonmark, vilket innebér att grundlaggning ska ske radonskyddat.
Mitningen i1 undersokningen ar generell och lokala variationer kan
forekomma inom planomrédet.

Férorenad mark

Inom planomrédet finns ett registrerat MIFO-objekt, riskklass 3. Det dr en
tidigare bilvardsanldggning/bilverkstad som har funnits pa fastigheten
Torvalla 9:2. Eventuella fororeningar ar inte utredda eller atgardade, men
varken bostadsdndamal eller annan kénslig markanvéndning tillats inom
fastigheten 1 detaljplaneforslaget. Inte heller sker nagon avrinning frén
fastigheten till bostadsfastigheter inom planomradet. Sammantaget bedoms
paverkan fran eventuella fororeningar forsumbar.

For att sdkerstdlla att grundvattenforekomster 1 omradet inte paverkas eller
har paverkats av eventuella fororeningar har en begrénsad provtagning och
analys av grundvattnet genomforts i samband med att dagvattenutredningen
togs fram. Tva grundvattenrdr har satts inom planomradet och prover frén
dessa har analyserats med avseende pa metaller, oljor (alifater, aromater)
BTEX och PAH. Resultaten fran undersokningen visar att inga parametrar
overskrider "hdga halter” utifrdn SGU:s bedomningsgrunder. ”Mattliga
halter” av nickel och "mycket ldga halter” av arsenik har identifierats. Inga
parametrar ansdgs som allvarliga utifran naturvardsverkets tillstindsklasser.

Om det dnda skulle bli aktuellt med markarbeten inom fastigheten

Torvalla 9:2 ska forsiktighet iakttas. Om en misstinkt fororening upptécks i
mark eller grundvatten ska arbetet omedelbart stoppas och
tillsynsmyndigheten (samhaéllsbyggnad, milj6 och hélsa) omgaende
kontaktas. All hantering av férorenade massor dr anmalningspliktig
verksamhet. Enligt 28 § forordningen om miljéfarlig verksamhet och hilso-
skydd (SFS 1998:899) ska en anmélan om avhjilpande atgidrder godkinnas
av tillsynsmyndigheten innan eventuell sanering paborjas. Observera dven
att delar av fastigheten ligger inom vattenskyddsomréde, dér
anmalningsplikt rdder for alla schakt- och grdvningsarbeten.

Elsdkerhet och strdlning

Kring kraftledningar uppstér elektriska och magnetiska félt. Storleken pa det
elektriska fdltet beror pé ledningens driftspanning (Volt) och avstandet till
ledningen. Storleken pa det magnetiska fdltet beror pa den strdom (Ampere)
som gar i ledningen och avstandet till ledningen. Det magnetiska faltet mats
1 uT (micro Tesla).

Enligt elsékerhetsverket skall det minsta horisontella sékerhetsavstdndet
frdn ledning till nirmaste byggnad vara minst 5 meter for ledning med en
driftspianning under 55 kV. Over 55 kV ska avstindet vara minst 10 meter
inom detaljplanelagt omrade. Samma avstand géller for parkeringar. Dessa
avstind géller for att manniskor, byggnader och ledningar inte skall skadas.
Hénsyn tas inte till eventuella risker med elektriska eller magnetiska filt.
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Det finns for ndrvarande inga grénsvérden eller avstaindsrekommendationer
for magnetiska félt. Det ér fortfarande osédkert vilken pdverkan magnetiska
félt har for paskyndande av cancer. Darfor rekommenderas en
forsiktighetsprincip nér det géller nya elanldggningar och byggnader, vilket
innebdr att man vid planering bor strdva efter att utforma och placera dessa
sé att exponeringen begrinsas. Enligt Socialstyrelsen visar flera
forskningsrapporter pa mojlig 6kad risk vid vdrden som overstiger 0,4 uT,
varfor bebyggelse bor placeras pa ett avstand sa att magnetfiltet understiger
0,4 uT. En 70 kV ledning 6verstiger 0,4 uT pé ca 25 meters avstind.

De luftledningar som delvis omgéirdar planomrédet &r reservkraftledningar,
som anvinds vid fel eller planerade avbrott pa andra ledningar. Ledningarna
ar alltid spanningssatta men bér oftast ingen last (det vill sdga ingen strom).
Den norra ledningen har en konstruktionsspénning pa 52 kV och den sddra
pa 24 kV. Normal driftspénning ar ndgot lagre. Maximal stromstyrka for
ledningarna &r upp till 350 A. Nar ledningen inte bér last uppstar inget
magnetfilt, men ett elektriskt félt finns ddremot alltid. Nér det gér strom 1
ledningen genereras dven ett magnetiskt félt, som ar starkast ndrmast
ledningen och avtar med 6kande avstand. For aktuell spanning och
stromstyrka uppgar styrkan pa magnetfaltet till 0,4 uT vid ett avstand av ca
12 meter fran ledningen.

I planforslaget ges ny bostadsbebyggelse generellt ett skyddsavstand pa ca
25 meter. Ett par tomter i planomradets nordostra del medger att
huvudbyggnad far placeras ca 20 meter frén niarmaste ledning. Avstanden
bedoms som vil tillrdckliga, med tanke pa storleken pa det magnetfélt som
ledningarna ibland ger upphov till. Komplementbyggnader far placeras
ndrmare ledningarna dn huvudbyggnader. Minsta avstand mellan ledning
och mojlig placering av komplementbyggnad blir ca 6 meter, men pé de
flesta stillen 1dmnas en remsa naturmark pa ca 20 meter mellan ledning och
kvartersmark for att ocksd mdjliggora att en tradridd kan sparas.

Trygghet

Fran och till planomradet finns moéjlighet for gdende och cyklister att vélja
mellan gang- och cykelvigar genom bostadsomraden och naturmark eller att
fardas ldngs med eller 1 anslutning till samma gator som biltrafiken.

For de gang- och cykelvidgar som gar genom naturmark finns en trygghet 1
avsaknaden av biltrafik men det dr viktigt att sly och undervegetation rdjs
regelbundet for att skapa en god Gverblickbarhet. Langs gatorna ror sig fler
méinniskor vilket kan framja upplevelsen av trygghet till exempel nér det ér
morkt ute. Belysning finns ldngs de flesta gator och gédng- och cykelvégar 1
nidromrddet och planeras dven lédngs nya gator och gang- och cykelvégar
inom planomradet.

Ett genomforande av planforslaget innebir att fler manniskor kommer att
rora sig 1 ndromradet vilket kan leda till att upplevelsen av trygghet okar,
exempelvis vid busshéllplatsen pd Storfjallvagen.
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Inverkan pa miljon
Samhiéllsbyggnad har bedomt att planforslaget inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan. De miljoeffekter som dnda kan uppsta har i forsta
hand med naturvérden att goéra och beskrivs 1 avsnittet Naturmiljo (sidan
13). Ovriga aspekter av planforslaget som kan medfora miljoeffekter
beskrivs under foljande avsnitt:

o Forenlighet med 3, 4 och 5 kapitlen i miljébalken, MB, sidan 10

o  Kulturmiljo, sidan 25

e Dagvatten, sidan 38

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Planomradet ligger delvis inom verksamhetsomradet for dricks- och
spillvatten. Aven Torvalla 9:5, som egentligen ligger utanfor
verksamhetsomradet, dr inkopplad pa det kommunala VA-nitet. Avtal finns
sedan 2012 om tillfdllig inkoppling 1 vdntan pa planldggning av omradet, da
fastigheten enligt avtalet ska anslutas till nya ledningar med
forbindelsepunkt i fastighetsgrins. Den tillfdlliga inkopplingen sker via egen
ledning med servitut under den kommunalt d4gda grannfastigheten Torvalla
3:24, samt langs dkerkanten pa Torvalla 9:7, ned till den allménna ledningen
vid Opevigen.

Samtliga nya fastigheter ska anslutas till det kommunala VA-systemet,
vilket innebar att verksamhetsomradet for dricks- och spillvatten kommer
behdva utokas till att omfatta all kvartersmark inom planomrédet.

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram. Inom omrédet finns begrénsade
forutsittningar for lokalt omhindertagande av dagvatten pa grund av
markforhédllandena. Uppstroms avrinningsomrade kan belasta planomradet
vid skyfall och en skyfallsvdg kommer darfor att anldggas inom omradet.
Enligt forslaget ska dagvatten som genereras under ett 2-arsregn renas och
fordrojas lokalt inom respektive fastighet och ytavrinningen fran
planomrédet vid ett 20-arsregn ska inte 6ka jamfort med idag, vilket innebar
att fordrojningsédtgirder behdvs dven inom allmén platsmark.

Inom enskilda fastigheter foreslér utredningen en kombination av
vattenutkastare och 6ppna magasin eller stenkistor. Den volym som behover
kunna fordréjas inom respektive smahustomt uppgér till ca 3 m>. Inom
planomrédet 1 6vrigt foreslas diken 1 kombination med ytlig fordréjning
eller underjordiska magasin for att omhénderta dagvattnet. Sammanlagt
behdvs en fordrojningsvolym pa ca 165 m? inom planomradet for att
fordroja ett 20-arsregn, utover de fordrojningsytor som foreslas for enskilda
fastigheter. De 16sningar som foreslas innebér att avrinningen fran
planomradet inte dkar vid ett 20-arsregn jadmfort med idag.
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DAGVATTENLEDNING
s DIKE

e MAGASIN 2-ARSREGN
[ MAGASIN 20- ARSREGN

Férslag pa dagvattenhantering (fran dagvattenutredningen)

Planforslaget innebér att respektive fastighetsdgare ansvarar for de mindre
fordrojningsatgiarderna pa kvartersmark, medan kommunen ansvarar for
diken och magasin inom allméan platsmark.

Efter att dagvattenutredningen togs fram har plankartan dndrats jimfort med
underlaget som fanns di dagvattenutredningen arbetades fram. Detta medfor
att ytorna som foreslas for dagvattenhanteringen formodligen kommer
andras nagot jdmfort med dagvattenutredningen.

Dagvatten fran omradet markerat som D4 foreslds tas om hand via
naturmarken. Detta regleras i plankartan genom en planbestimmelse diker,
dagvattendike ska finnas i naturmarken.

—_— 1
epid, ! ’@ : 50>
fi f.n, e/e.e.p,
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- — d f
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Naturmark med dikesanvisning runt tomten ddr D4 foreslds

I planbeskrivningen finns det tva sma magasin M3 och M4 som ar placerade
pa kvartersmarken. Onskvirt ér att marken dér 20-arsregnet ska
omhéndertas ligger pa allmén platsmark 1 stéllet for kvartersmark sa
kommunen har rddighet 6ver sin egen mark dér de egna anldggningarna
kommer finnas. Alternativ dr att istéllet leda ut flodet mot diket som gar
langs Opevégen och sedan antingen anlidgga ett storre kassettmagasin under
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jord vid M2 eller bygga ut diket i denna dela sa att det far funktionen av en

Oppen fordrojningsyta. I detaljplanen finns allmén platsmark reserverad for

detta dndamal. Den slutgiltiga 16sningen avgdrs under detaljprojekteringen i
samrdd med VA-huvudmannen.

Fororeningsbelastningen kommer att minska efter exploatering, férutom for
fosfor. Detta beror pa att skogsmark omvandlas till grasyta for tomter som
har hogre koncentration av fosfor i avrinningen. Halten anses i utredningen
som forsumbar och miljokvalitetsnorm for ytvatten i recipienten Storsjon
beddms inte paverkas.

Vid skyfallshdandelser motsvarande 100-arsregn kommer avrinningen fran
omrédet att 6ka. Vid sddana skyfallshdndelser finns risk att nedstroms
fastigheter far 6kad belastning varfor befintliga diken bor ses 6ver. I och
med anldggning av de nya vigarna i omradet kan ytvattenavrinningen mot
fastigheten Torvalla 9:2 6ka. For att avleda vattnet fran fastigheten foreslas
att diket langs den nya lokalgatan utformas sa att det kan ta hogre floden.
Uppstroms avrinningsomrade kan dven belasta planomradet vid skyfall
varfor en skyfallsvig ska anlidggas langs med planomradets véstra gréins. [
plankartan har en bestimmelse om dagvattendike inforts 1 berért omrade.
Léngs med Opevégen bor ocksa ett storre dike anldggas for
omhéndertagande av skyfallsvatten. I plankartan regleras detta med en
bestimmelse om dike;, dagvattendike ska finnas. For att ge plats for ett
bredare dike ldngs Opevégen har omréde for allmén plats, GATA breddats.

TRy Y
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Omvrade for GC-vdg samt dagvattendike vid Op;vdgen, dike;

Vdrme och kyla
Mojlighet finns att ansluta ny bebyggelse till fjarrvirmendtet.

E|, tele och IT-struktur

For att ansluta ny bebyggelse till elnitet krdvs en ny nétstation ndgonstans
inom planomridet. Av den anledningen ldggs ett omrade ut med
anvindningen E 1 plankartan dér ny nétstation kan placeras.

Utrymme finns att forldgga nya ledningar for el, tele och fiberoptik inom
mark planlagd som allméin platsmark, gata.
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Avfall

Befintliga bostdder i omradet har hamtning av mat- och hushallsavfall invid
Opevigen. Det innebdr att fastighetsdgaren drar fram sina karl till
Overenskommen plats vid vigkanten infér hamtningsdagen.

Planforslaget innebér att smahusfastigheter 1angs den nya lokalgatan drar
fram sina karl till anvisad plats 1dngs den nya gatan. I de allra flesta fall
kommer smahustfastigheterna att ligga direkt inpd den nya lokalgatan. Ett
undantag finns, ndmligen den redan existerande men obebyggda fastigheten
Torvalla 9:3. Till den fastigheten dras bara en mindre avstickare av gatan,
utan vandmojlighet, vilket gor att fastighetsdgaren kommer behova dra sina
karl ned till den huvudsakliga lokalgatan — ett avstdnd pé ca 35 meter.

De obebyggda fastigheter med egen utfart till Opeviagen genom servitut eller
gemensamhetsanlidggning som ges byggritt i planforslaget kommer likt
befintliga hushall fa hamtning invid Opevigen. Det innebér att dven de i
vissa fall fir en bit att dra sina kérl. Framforallt giller det Torvalla 9:4 dar
avstandet blir ca 45 meter. Den bebyggda fastigheten Torvalla 9:8 behover
redan idag dra sina kérl ca 50 meter utanfor sin fastighet. Rittigheterna att
stélla kédrl 1angst vigen regleras med servitut/gemensamhetsanldggning.

Narmaste atervinningsstation finns vid Storfjéallvagen/Tvéragrind, cirka 200
meter nordost om planomrédet. For de fastigheter inom planomradet som
ligger ldngst bort fran stationen blir avstandet ca 500 meter fagelvdgen. For
den bilburne finns atervinningsstationer d@ven vid Ica Odenhallen och vid
Coop 1 Torvalla centrum — bada ca 2 kilometer fran planomradet.

Fran 1 januari 2019 géller fordndringar i férordningarna om insamling av
forpackningar (2018:1462) och returpapper (2018:1463). Producenter far
utokat ansvar for att samla in och ta hand om uttjdnta forpackningar och
returpapper. Malet dr att underlétta for hushallen att kdllsortera
forpackningar och returpapper och darmed minska den totala
miljobelastningen frén dessa.

e 2023 ska 60 procent av alla bostadsfastigheter erbjudas en

insamlingsplats ndra huset eller i kvarteret
e Fran 2025 dr maélet att alla bostidder ska erbjudas den mojligheten

Férindringarna kommer i Ostersund innebdra att det blir betydligt fler kiirl
an tidigare for smahusdgare, vilket bor beaktas vid planering av
komplementbyggnader, carports m.m. Olika kérl kommer sannolikt ocksa
att hamtas pa olika dagar och med olika intervall.

Om delar av omradet bebyggs med radhus, kedjehus eller parhus i form av
dganderitt kan det krdvas gemensam yta for kvartersnéra insamling, vilket
dé behdver ordnas genom till exempel en gemensamhetsanldggning. Om det
behdvs beror pd om det bedoms som ldmpligt att hantera de soptunnor som
krévs pa den egna tomten, vilket beror pa fastighetens storlek och
utformning. Om radhus, kedjehus eller parhus byggs i1 form av bostadsrétter
kan ytan anordnas gemensamt inom den egna fastigheten, utan ytterligare
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fastighetsréttsliga dtgirder. Se dven beskrivning av fastighetsrattsliga
atgirder under avsnittet Fastighetsrdttsliga fragor och konsekvenser.

GENOMFORANDE

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

Tidplan

Detaljplanen handldggs med standardforfarande. Planforslaget var utskickat
pa samrdd under sommaren 2020 och ett reviderat forslag halls tillgéngligt
for granskning under véren 2021. Detaljplanen berdknas kunna antas av
Milj6- och samhéllsndmnden under hosten 2021. Dérefter vinner
detaljplanen laga kraft tidigast tre veckor efter antagandebeslutet, om den
inte 6verklagats.

Utbyggnad av allmén plats och allmdnna ledningar kan paborjas direkt efter
det att detaljplanen vunnit laga kraft och berédknas som tidigast kunna vara
klart till sommaren 2022.

For att stormsédkra de trdd som beddms kunna bevaras, bade inom
kvartersmark och inom allmén plats, bor gallring paborjas sé snart som
mojligt. Helst bor trdd som ska bevaras fa sta ndgra ar innan
tomtforsiljningen paborjas, utan det stdd och skydd mot vind som
intilliggande trdd gav innan gallringen. Forst darefter gar det att veta med
sdkerhet vilka trdd som klarar sig efter fristdllning.

Genomforandetid

Genomfdrandetiden #r fem 4r frin den dag planen vunnit laga kraft. Andring
av detaljplanen féar ske under genomforandetiden for att inféra
fastighetsindelningsbestimmelser.

Ansvarsfoérdelning och ekonomiska fragor

Ostersunds kommun, Mark och exploatering:
e Bekostar detaljplanedndringen
e Bekostar anldggande av och atgirder inom allmén plats gata och
natur (gata, gang- och cykelvig, belysning etc.)
e Ansoker om och bekostar erforderliga lantméteriforréttningar i form
av fastighetsreglering och avstyckning av bostadstomter
e Erhaller intékter i form av forsdljning av bostadstomter

Ostersunds kommun, Teknisk forvaltning, far 6kade kostnader for drift och
underhall av allmén plats, gata och natur.
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Ostersunds kommun, Avfall VA dr huvudman for allménna vatten- och
avloppsledningar samt dagvattenledningar. Jimtkraft 4r huvudman for
elledningar och fjarrvirmeledningar. IP-only &r huvudman for fiberoptisk
kabel. Skanova dr huvudman for telekablar.

Privata dgare till befintliga fastigheter inom planomradet:

e FErliagger gatukostnadsersittning i de fall fastigheten far nytta av ny
lokalgata

e Erldgger planavgift enligt géllande taxa i samband med bygglov i de
fall fastighetsdgaren vill nyttja ny/utdkad byggrétt

e Erliagger avgift for bygglov enligt géllande taxa i samband med
bygglov i de fall fastighetségaren vill nyttja ny/utdkad byggratt

e Erldgger anslutningsavgifter och taxor i de fall fastigheten ska
anslutas till allmént ledningssystem

Huvudmannaskap

Kommunen ska vara huvudman f6r allmén plats.

Atgarder inom allman plats

Ostersunds kommun, Mark och Exploatering, ansvarar for utbyggnad av
allmén plats (gata, gdng- och cykelvdg, belysning etc.). I utbyggnaden ingar
aven att anldgga de diken och fordréjningslosningar som behdvs for
omridets gemensamma dagvattenhantering, samt att flytta de odlingsrosen
som ligger inom kvartersmark till 1amplig plats inom allméin platsmark.

Ostersunds kommun, Mark och exploatering, ansdker om och bekostar
erforderliga lantmateriforrittningar och ersétter vid behov fastighetségare i
de fall privatdgd mark behdver tas 1 ansprék for allmén plats.

Ostersunds kommun, Teknisk forvaltning, ansvarar for framtida drift och
underhéll av allmén plats.

Ledningar

Teknisk forvaltning, Avfall VA dr huvudman for allménna vatten- och
spillvattenledningar, dagvattenledningar, samt anordnar vid behov
brandposter i samrad med Jdmtlands Riddningstjanstforbund.
Investeringskostnaden for nya VA-ledningar och eventuella nya brandposter
bérs av Ostersunds kommun, Mark och exploatering och regleras i avtal
mellan Mark och exploatering och VA-huvudmannen. Drift och
underhallskostnaden belastar VA-huvudmannen.

Jamtkraft AB ansvarar for el- och fjarrvirmeledningar. Ip-only ansvarar for
fiberoptisk kabel. Skanova ansvarar for telekablar.

Den enskilde fastighetsdgaren ansvarar for ledningar fran anvisad
forbindelsepunkt fram till egen byggnad och bekostar anslutning till
respektive nét.
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Respektive ledningségare ansvarar for att ansdka om majligheten att
forlagga allménna ledningar och bekostar eventuella forrittningskostnader
for nya ledningsrétter. Markreservat for allménnyttiga underjordiska
ledningar pé kvartersmark, sé kallade u-omraden, skapas ldngs delar av
Opeviégen samt Over nigra privata fastigheter dér ledningar redan finns.
Exploatoren (Ostersunds kommun) bekostar eventuell flytt av ledningar till
foljd av detaljplanens genomforande. Ett antal befintliga ledningar kommer
inte langre behdvas efter ett genomforande av detaljplanen.

Nya fastigheter ska anslutas till kommunalt VA-nit. Respektive
fastighetségare bekostar anslutningen.

Befintliga fastigheter dr redan anslutna till kommunalt VA-nit. Aven
Torvalla 9:5, som idag ligger utanfor verksamhetsomradet, &r inkopplad pé
det kommunala VA-nitet. Avtal finns sedan 2012 om tillfallig inkoppling 1
véntan pd planldggning av omréadet, d& fastigheten enligt avtalet ska anslutas
till nya ledningar med férbindelsepunkt i fastighetsgrans. Av avtalet framgér
att fastighetséigaren ansvarar for att ansluta fastigheten vid omflyttning av
forbindelsepunkten vid inférande av verksamhetsomrade — det vill sdga i
samband med detaljplanens genomforande. Av avtalet framgér ocksd att
fastighetségaren inte ska paforas ny anldggningsavgift eller bekosta
proppning av redan tidigare anslutna VA-ledningar vid forbindelsepunkten
vid Opevigen.

Atgarder inom kvartersmark

Lantmaéteriforrattningar erfordras for avstyckning av nya bostadstomter och
for skapande av eventuell gemensamhetsanldaggning eller samféllighet for
kvartersnéra insamling, i det fall delar av planomradet bebyggs med radhus,
parhus eller kedjehus i form av dganderitter. Ostersunds kommun, Mark
och exploatering ansvarar for att ansoka om och bekostar erforderliga
lantmiteriforréttningar.

Avgifter

Plankostnaderna for att ta fram detaljplanen betalas av Ostersunds kommun,
Mark och exploatering och regleras i planavtal. Planavgift ska dérfor inte
betalas i samband med bygglov pa nagon av de tomter som tillskapas pa
kommunal mark. For ny bebyggelse inom idag privatigda fastigheter géller
att planavgift ska betalas vid nybyggnad av enbostadshus, samt vid
tillbyggnader eller nya komplementbyggnader, om dessa ér storre dn 50
kvadratmeter. Avgiftens storlek bestims av géllande taxa och tas ut i
samband med bygglov.

Bygglovsavgift ska betalas i enlighet med taxa vid ansokan.
Gatukostnadsersittning kommer ingé i tomtpriset vid forsédljning av nya

bostadstomter. Parallellt med framtagandet av planen gors ocksé en
gatukostnadsutredning, som svarar pa vilka befintliga fastigheter som ska
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erligga gatukostnadserséttning och hur stor ersittningen ska vara. Vilka
fastigheter som ska betala gatukostnadserséttning beror pa vilka som
bedoms fa nytta av den nya lokalgatan, vilket enligt utredningen &r de
privatdgda fastigheterna Torvalla 9:5 och Torvalla 9:6. Dessa fastigheter ska
erldgga erséttning enligt den kostnadsfordelning som redovisas i
utredningen. Gatukostnadsutredningen hanteras i ett separat drende och ska
vara klar senast vid antagande av detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

Nedan redovisas detaljplanens fastighetsrittsliga konsekvenser som 1
dagsldget kan bedomas for respektive fastighet.

Dar mark i privat dgo planldggs som allmén platsmark, gata eller gdng- och
cykelvdg, forutsitts markoverlatelser kunna ske genom dverenskommelse
mellan fastighetsdgaren och kommunen. Kommunen kan 16sa in marken
utan fastighetsdgarens medgivande om en dverenskommelse inte nés och
omvént kan fastighetsdgaren kréva att kommunen l6ser in sédan mark.
Ersdttningen bestdms da 1 samband med lantmateriforrattning enligt reglerna
1 expropriationslagen. Detta géller bland annat den mark inom planomradet
som ingar i1 viagsamfalligheten Torvalla s:1, som dr samfalld for 22
delidgande fastigheter. Ovrig mark som avses redovisas i illustrationerna
nedan. Se dven beskrivning under respektive fastighet.

Mark tillhérande Torvalla 1:3, 1:5 och 3:6 som planldggs som allmdn plats



46 Antagandehandling

Ledningsritt for nya allmédnna ledningar kan bildas inom mark som pé
plankartan lagts ut som markreservat for allminnyttig underjordisk ledning
(sa kallat u-omrade) eller inom allmin platsmark.

Pé flera fastigheter inom planomradet finns redan allménnyttiga
underjordiska ledningar. Rétten att ha ledningarna dar de ligger tryggas idag
genom avtalsservitut. I de fall ledningarna kommer behdvas éven efter ett
genomforande av detaljplanen skapas u-omraden, vilket mojliggor for
ledningsdgaren att istéllet ansoka om ledningsrétt. Dar markreservat 1dggs ut
géller att eventuell erséttning bestims 1 samband med lantmaéteriforrattning,
1 det fall ledningsdgaren ansoker om ledningsritt. Fastighetsdgare kan dven
krdva att huvudmannen for ledningen l6ser in sdidan mark. I sadant fall
bestdms erséttningen enligt reglerna i expropriationslagen.

Inom planomradet finns ocksé flera allmédnnyttiga ledningar som inte ldngre
kommer behovas vid ett genomforande av planforslaget, eftersom ledningar
istéllet 1aggs ned under den nya lokalgatan. I de fall berérda ledningar har
servitut kan dessa upphévas. Det géller till exempel en luftledning som gar
over Torvalla 9:1 och delvis lings Gstra kanten av Torvalla 9:2, samt ett
antal teleledningar upp till 6vre delen av omradet.

Inom planomrédet finns dven ett antal officialservitut for vig som inte
langre kommer behovas. Dessa kan upphévas vid ett genomforande av
planen. Det géller servituten 6ver Torvalla 9:7, langs fastighetsgrianser mot
9:2, 3:24 och 9:3, samt servituten dver Torvalla 9:1 langs fastighetsgrins
mot 9:2, 3:24, 9:5 och 9:6.

Konsekvenser for respektive fastighet

Gemensamt fér Torvalla 1:3 och 1:5

Mark som planldggs som allmén platsmark gata foreslas foras over till
kommunégd fastighet, forslagsvis Torvalla 2:21 och/eller Torvalla 9:7. Den
mark som berors dr ca 290 kvadratmeter for Torvalla 1:3 och ca 200
kvadratmeter for Torvalla 1:5 i1 fastigheternas norra del. Marken ifraga ér
redan del av Opevigens vigomrade och pdgdende markanvindning
paverkas inte.

Gemensamt fér Torvalla 2:21, 9:1, 9:7 och 9:9

Mark som planldggs som kvartersmark for bostadsdndamaél bildar nya
bostadstomter genom avstyckning och fastighetsreglering. Om fastigheter
bildas for enskilda radhus, kedjehus eller parhus (dganderétt) kan det
behdvas gemensam yta for kvartersnéra insamling av avfall. Det 16ses 1 s&
fall genom att en gemensamhetsanldggning eller samfillighet bildas for
andamalet inom mark planlagd som kvartersmark for bostadsdndamal.

Gemensamt fér Torvalla 9:1, 9:8 och 9:86

Den del av fastigheten Torvalla 9:1 i planomradets syddstra horn som
planldggs som kvartersmark for bostadsdndamal belastas av officialservitut
for utfartsvég till forman for fastigheterna Torvalla 9:8 och 9:86. Servitutet
géller en fem meter bred remsa ldngs gransen mot ovan nimnda fastigheter.
For att mojliggora att servitutet kan erséttas av en gemensamhetsanlédggning
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for de berorda fastigheternas gemensamma behov av utfartsvig, infors ett
markreservat for gemensamhetsanldggning dir nuvarande servitut finns.

Gemensamt fér Torvalla 9:3 och 9:4

Fastigheterna planldggs som kvartersmark for bostadséndamél och foreslés
séljas 1 sin helhet. Nér fastigheterna bebyggs behover de dra fram sina
avfallskérl till den lokala huvudgatan respektive Opevégen. Ritten till
uppstillningsplats tryggas genom bildande av servitut.

Torvalla 3:19

I fastighetens syddstra horn, samt langs fastighetsgransen mot Opevigen,
skapas markreservat for befintlig allménnyttig underjordisk ledning.
Markreservatet bedoms inte paverka pagaende markanvandning, men
innebdr att marken ska héllas tillgénglig for atkomst till ledningarna, precis
som idag.

Torvalla 3:24

Mark som behovs for breddning av vigomréadet och darfor planldggs som
allmén platsmark, gata, foreslas foras over till annan kommunégd fastighet,
forslagsvis Torvalla 9:1.

Resterande del av fastigheten planldggs som kvartersmark for
bostadsdandamaél och kan efter fastighetsreglering siljas som bostadstomt. Pa
fastigheten finns idag ett fritidshus och ett par komplementbyggnader, som
kommunen hyr ut till en privatperson. Det dr ockséd mojligt for kommunen
att behélla dgandet av fastigheten och fortsétta hyra ut.

Torvalla 3:26
Mark som planldggs som allmén platsmark, gata eller natur, foreslas foras
over till annan kommunégd fastighet, forslagsvis Torvalla 9:1.

Mark som planldggs som kvartersmark for bostadséndamaél bildar nya
bostadstomter genom avstyckning och fastighetsreglering. Om fastigheter
bildas for enskilda radhus, kedjehus eller parhus (dganderétt) kan det
behdvas gemensam yta for kvartersnéra insamling av avfall. Det 16ses 1 s&
fall genom att en gemensamhetsanldggning eller samfillighet bildas for
andamalet inom mark planlagd som kvartersmark for bostadsdndamal.

Torvalla 3:6

Mark som planldggs som allmén platsmark, gata respektive gdng- och
cykelvig, foreslas foras over till kommunégd fastighet, forslagsvis Torvalla
2:21 och/eller 9:7. Den mark som ber6rs dr ca 300 kvadratmeter 1
fastighetens sodra del, som redan utgor del av Opevigens vagomrade — se
illustration pd sidan 45. Pagdende markanvindning paverkas inte.

Tvirs over fastigheten strax norr om befintligt bostadshus, samt langs delar
av fastighetsgrins mot Torvalla 9:8, skapas markreservat for befintlig
allménnyttig underjordisk ledning. Markreservatet bedoms inte paverka
pagaende markanviandning, men innebér att marken ska héllas tillgénglig for
atkomst till ledningarna, precis som idag.
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Torvalla 9:1

I norra delen av fastigheten finns ett fritidshus pa ofri grund. Planforslaget
innebdr att en ny bostadstomt kan styckas av dar fritidshuset star. Huset ar i
privat dgo och kan sté kvar tills en 6verenskommelse tréffats mellan dgaren
och kommunen. Det blir déarefter mgjligt for nagon att kdpa den avstyckade
marken genom den kommunala tomtkon eller genom en markanvisning.

I sydostra delen av fastigheten finns en gammal lada som idag delvis ar
inredd for bostadsdndamal och hyrs ut pa rivningskontrakt. Planforslaget
innebdr att en ny bostadstomt kan styckas av dir ladan star. Det blir dérefter
mojligt for ndgon att kopa den avstyckade marken genom den kommunala
tomtkon. Det dr ocksd mojligt for kommunen att behalla dgandet av
fastigheten och fortsétta hyra ut.

Tviérs over fastigheten sydvést om ladan skapas markreservat for befintlig
allménnyttig underjordisk ledning. Markreservatet striacker sig frdn
fastighetens syddstra horn upp mot Torvalla 9:8. Markreservatet bedoms
inte pdverka pagaende markanvdndning, men innebdr att marken ska héllas
tillgdnglig for atkomst till ledningarna, precis som idag.

Se dven under rubriken Gemensamt for Torvalla 2:21, 9:1, 9:7 och 9:9,
samt under rubriken Gemensamt for Torvalla 9:1, 9:8 och 9:86, ldngre upp i
beskrivningen.

Torvalla 9:2

Mark som planldggs som allmén platsmark gata foreslas foras over till
kommunégd fastighet, forslagsvis Torvalla 9:1. Den mark som berdrs ér ca
60 kvadratmeter ldngst norrut, dir vigomradet behdver breddas for att
mojliggdra den nya lokalgatan — se illustration pé sidan 44. Pédgaende
markanvéndning bedoms inte paverkas. Eventuellt kan ett staingsel behova
flyttas, beroende pa hur diket intill den nya lokalgatan utformas.

Liangs fastighetens Ostra grins finns ett fem meter brett officialservitut for
utfartsvég till formén for Torvalla 9:4. Detaljplanens genomforande
forutsitter att servitutet kan nyttjas for utfart frdn Torvalla 9:4, i det fall
tomten séljs och bebyggs. Pdgaende markanvandning pdverkas inte.

I fastighetens sydostra horn, samt langs fastighetsgransen mot Opevégen,
skapas markreservat for befintliga allmdnnyttiga underjordiska ledningar.
Markreservatet bedoms inte paverka pdgdende markanviandning, men
innebdr att marken ska héllas tillgénglig for dtkomst till ledningarna, precis
som idag.

Torvalla 9:4
I fastighetens sydostra horn skapas markreservat for befintlig allmannyttig
underjordisk ledning.

Se dven under rubriken Gemensamt for Torvalla 9:3 och 9:4, langre upp i
beskrivningen.
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Torvalla 9:5

Fastigheten har rétt att genom ett tillfalligt avtalsservitut forldgga egna
underjordiska VA-ledningar over fastigheterna Torvalla 3:24 och 9:7, ned
till forbindelsepunkt vid Opevigen. Vid ett genomforande av detaljplanen
kommer servitutet inte langre behovas, eftersom fastigheten far ny
forbindelsepunkt vid fastighetsgréans. Servitutet kan dérfor upphivas.

Torvalla 9:7

Servitut for viag och ledningar langs fastighetens Ostra gréns kan upphora.
Se dven under rubriken Gemensamt for Torvalla 2:21, 9:1, 9:7 och 9:9,
langre upp 1 beskrivningen.

Torvalla 9:8

Liangs fastighetens vistra grins skapas markreservat for befintlig
allménnyttig underjordisk ledning. Markreservatet bedoms inte paverka
pagaende markanviandning, men innebér att marken ska héllas tillgénglig for
atkomst till ledningarna, precis som idag.

Se d@ven under rubriken Gemensamt for Torvalla 9:1, 9:8 och 9:86, lingre
upp 1 beskrivningen.

Vagsamfallighet Torvalla s:1

Marken dédr Opeviagen gar dgs delvis av en viagsamfillighet, Torvalla s:1,
som &ar samfalld for 22 deldgande fastigheter. Samfillighetens utbredning
foljer en dldre, smal och krokig vigstrackning. Opevigen planliggs som
allmén plats GATA och samfilligheten har dirmed spelat ut sin roll inom
nu aktuellt planomrdde. Marken bor foras 6ver till ndirmaste kommunégda
fastighet, forslagsvis Torvalla 2:21 och/eller Torvalla 9:7.

Ostersund den 23 juli 2021

Maria Boberg Saga Walldén
Stadsarkitekt Planarkitekt
Bengt Gryckdal

Mark- och Exploatering
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