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Detaljplanens syfte

STAAREN TJIELTE

Syfte

Syftet med detaljplanen dr att gora det mdjligt att bygga tva nya enbostadshus.
Planen ska sékerstilla att bebyggelsens omfattning, placering och utformning
anpassas till landskapsbilden, topografin och stérningar. Syftet dr ocksa att bevara
omradets smaskaliga karaktér, det sker genom stora fastigheter, brynzoner och en
struktur dér varje fastighet utformas som en egen, sjélvstéindig enhet.

Syftet ar ocksa att sdkerstélla dragning och standard pa tillfartsvag till bostdderna.
Det for att skapa en langsiktig 16sning pa tillfart for bostdderna.

Karta: Den rosa linjen visar planomréadet, den vita heldragna linjen visar vdgdragning med moétesficka
och plats att backa storre fordon. De vita streckade linjerna illustrerar huvudbyggnader och

garage/forrad.
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Inledning

STAAREN TJIELTE

Information om planprocessen och detaljplanen

Detaljplaneldggning sker genom en lagstyrd process déar allménheten, myndigheter
samt organisationer ges mdjlighet till insyn och paverkan. Planprocessen syftar till
att vdga allméinna och enskilda intressen mot varandra och prdova mark- och
vattenomradens ldmplighet for avsett andamal. Framtagandet av en detaljplan foljer
en process med ett remissforfarande under samrad och granskning innan
detaljplanen kan antas i milj6- och samhillsndmnden alternativt
kommunfullméktige och darefter vinner laga kraft.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan &r ett juridiskt bindande dokument dar kommunen reglerar hur mark-
och vattenomraden far anvdndas och hur omréadet far bebyggas. I detaljplanen
redovisas till exempel grianser for allménna platser, kvartersmark och
vattenomraden.

Sa har laser du detaljplanen

Detaljplanen bestar av en plankarta med olika planbestimmelser dér varje
bestimmelse bestar av en bokstav, symbol eller ett ord som éterfinns pé plankartan.
Bestdimmelserna avgrénsas av olika linjetyper, anvandningsbestimmelser av
anvandningsgranser och egenskapsbestimmelser av egenskapsgréanser. Till
plankartan hor &ven en planbeskrivning (det hér dokumentet) som beskriver hur
detaljplanen ska forstds och genomforas. Planbeskrivningen ska ge en bild av vad
detaljplanen innebdr, hur den paverkar intressen utifran olika aspekter och vilka
avvagningar som gjorts mellan olika intressen.

Planbeskrivningen bestér av étta avsnitt, det hédr kan du ldsa om i respektive avsnitt:

e Detaljplanens syfte. Hir finns syftet med detaljplanen angivet. Syftet
ligger till grund for utformningen av hela detaljplanen och dess reglering.

e Inledning. Hir kan du lidsa vad en detaljplan &r for ndgot och hur
planprocessen gér till. Har hittar du dven drendeinformation om vilket
planférfarande som anvinds, diarienummer och vilka dokument som
planen bestar av.

e Beskrivning av detaljplanen. Hir finns beskrivet vilka fordndringar som
foreslas och de 6verviganden som legat till grund for detaljplanens
utformning. I det hér avsnittet beskrivs till exempel de nya anvéndningarna
och omréadets utformning men ocksa hur olika fragor som till exempel
atkomst for raddningstjansten ska 16sas.

e  Motiv till reglering. I det hir avsnittet finns en motivering till varje
bestimmelse som lagts till pd plankartan. Motiveringen kan baseras pa
bland annat detaljplanens syfte eller resultatet av en utredning.
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STAAREN TJIELTE

genomforas. [ den hér delen finns dven beskrivet bland annat ekonomiska
konsekvenser, om forédndringar i fastighetsgrénser krivs eller om négon har
ratt till erséttning pa grund av detaljplanen. Har kan du 14sa vem som har
ansvar for att bygga vigar, ledning, parker och vem som har ansvar att
underhélla dem. Om kommunen har ingatt i négra avtal eller tanker gora
det for att genomfora detaljplanen finns det ocksa med hér.

¢ Planeringsforutsittningar. I avsnittet finns information om vilka
forutséttningar som har varit styrande for utformningen av detaljplanen.
Det giller bade fysiska forutsittningar som till exempel befintliga
byggnader eller terrdng men ocksa de forutsattningar som finns med
hinsyn till tidigare tagna politiska beslut eller utredningar. Har kan du dven
lisa vad Oversiktsplanen anger for platsen och om planforslaget 4r
forenligt med den.

o Konsekvenser. Hir finns beskrivet vilka konsekvenser som detaljplanen
fér pa platsen och for den omgivande miljon. Ekonomiska konsekvenser
finns under rubriken Genomforandefragor.

e Planeringsunderlag. I det hir avsnittet finns referenser till de
planeringsunderlag som har legat till grund for detaljplaneforslaget.

Planprocessen

Samrdd: Myndigheter, sakdgare och andra berdrda ges mojlighet att lamna sina
synpunkter pa planforslaget.

Granskning: Planforslaget halls tillgédngligt for granskning. Det &r sista tillfdllet att
lamna synpunkter pa planforslaget.

Antagande: Milj6- och samhéllsndmnden eller kommunfullmiktige antar
detaljplanen.

Overklagan: Efter att planen har antagits finns mojlighet att Sverklaga
antagandebeslutet. Information om hur det gér till skickas ut i samband med
antagandet.

Laga kraft: Planen vinner laga kraft ungefir en ménad efter antagandet om den

inte overklagas.

XYL o e == N Ee— SN = _\\
\/ Program \/ Overklagan >
/ 7

Figur 1: Planprocessen
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Till forslaget hor:

Planbeskrivning (detta dokument), 2026-06-11
Plankarta med planbestimmelser, 202026-06-11
Undersokning om betydande miljopaverkan, 2026-05-07
Fastighetsforteckning, 2026-05-29

Grundkarta, 2026-05-26 uppdaterad 2026-07-01

PM Dagvatten, 2026-06-24

PM Geoteknik, 2026-06-09

Naturvérdesinventering, 2025-12-15

Arendeinformation

Detaljplan for del av Odensala 4:2

Ostersunds kommun

Diarienummer: P 2025-8, MSN 1022025,

Planforfarande: Standardforfarande i enlighet med plan- och bygglagen
(2010:900)

Planarbetet paborjat: 2025-04-09

Handling uppréttad: 2026-06-11

Beskrivning av detaljplanen

Hela Detaljplanen

Planforslaget innebér att det blir mdjligt att bygga tva friliggande enbostadshus i

Odensala, 1 ett centralt men avskilt ldge. Idag bestar planomradet av skogsmark i

sluttande terring med nérhet till jordbruksmark, kolonistugeomrade,

bostadsomraden och Storsjon.
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Kartan: Den rosa stjdrnan visar var planomradet ligger.

Planen ska sékerstilla att bebyggelsens omfattning, placering och utformning
anpassas till landskapsbilden, topografin, jordbrukets forutséttningar och
storningar. Syftet dr ocksa att bevara omradets smaskaliga karaktir genom stora
fastigheter, tydliga brynzoner och dar varje fastighet utformas som en egen
sjdlvstindig enhet. Omradets smaskaliga karaktir bevaras genom att minsta storlek
pa nya fastigheter regleras och att bara friliggande sméhus far byggas.
Bostadshusen far uppforas i hogst tva vaningar och det dr mojligt att ordna garage.

Planomradet &r beldget i kuperad terréng, vilket innebér att byggnader och nya
fastigheter varsamt ska anpassas till nuvarande marklutningar. Inom respektive
fastigheter kan viss omfordelning av massor ske i samband med byggnation,
forutsatt att dtgérderna sker varsamt och att mjuka dvergangar mot angrénsande
vig, skogsmark och intilliggande fastigheter efterstrivas. Storre schaktningar,
utfyllnader och platder tillats inte.

Brynzoner mot angransande jordbruksmark bevaras for att minska péverkan pé
landskapsbild, naturmiljé och pagéende jordbruksverksamhet.

Detaljplan for del av Odensala 4:2, tva smahus i Odensala
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Omradet angors via en grusad tillfartsvag som ansluter till befintligt vagnat vid
Opevigen. Grusvagen anvénds idag som tillfart for de tre villorna som ligger soder
om planomrédet. Standarden pé grusvigen behdver forbéttras. Véigen ar idag for
smal for att fordon ska kunna métas och véinda. Réddningstjénsten har vid flera
tillfdllen papekat att viagen inte har den standard som de behdver. Det behover
ordnas mdjlighet att vinda fordon vid grusvégens slut. Det behovs dven en

mdtesficka inom planomradet. Detaljplanen reglerar att véindzon och motesficka
ska ordnas innan kommunen ger startbesked for byggnader.

Dagvatten ska hanteras lokalt inom planomradet. En dagvattenutredning &r under
framtagande. Resultatet kommer att arbetas in i planhandlingarna infor
detaljplanens granskningsskede. De geotekniska forutsittningarna undersoks ocksa.
Detaljplanen ska anpassas efter utredningens slutsatser.

Det dr mojligt att tidigare verksamhet pé grannfastigheten paverkat marken inom
planomradet negativt med fororeningar som bekdmpningsmedel. Fragan utreds
inom ramen for detaljplanen.

Placering av bostadsbyggnader ar anpassade sa att risker for olyckor med farligt
gods pa jarnvégen dr acceptabla.

Sammantaget bedoms detaljplanen mojliggora ett litet tillskott av bostédder i ett
attraktivt centralt ldge utan att medfora betydande negativ paverkan pa naturmiljo,
landskapsbild, friluftsliv eller médnniskors hélsa och sékerhet.

Planforslaget ir forenligt med &versiktsplanen, Ostersund 2040, samt
samradsversionen av den fordjupade dversiktsplanen for sddra Ostersund.

Detaljplan for del av Odensala 4:2, tva smahus i Odensala 9 (49)
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it Lige och areal

B Planomradet ligger i Odensala, mellan Opevigen och jarnvéigen (Mittbanan).
Planomrédet utgor ett mindre omrade mellan de kommunala gatorna Vaxthusvégen
och Pumphusvigen. Men dven mellan ett kolonitridgédrdsomrade och en tidigare

plantskola.
Planomrédet &r en del av fastigheten Odensala 4:2.

Planomréadet dr 8846 kvadratmeter.

Karta: Den rosa linjen visar planomradet.

Genomforandetid

Genomforandetiden dr 5 ar (60 manader) fran den dag planen vunnit laga kraft.
Andring av detaljplanen fir ske under genomforandetiden for att infora
fastighetsindelningsbestimmelser.

Befintligt

Planomradet &r en del av fastigheten Odensala 4:2. Inom planomréadet finns ingen
bebyggelse, omradet bestar av skogsmark. I direkt anslutning till planomradet finns
ett omrdde med kolonitradgardar, en tidigare plantskolan, en kraftledningsgata och
jordbruksmark. S6der om planomrédet finns tre enbostadshus. Marken i
planomrédet sluttar ner mot Storsjon med en relativt jimn lutning.

Detaljplan for del av Odensala 4:2, tva smahus i Odensala 10 (49)
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OSTERSUNDS Frén Opevigen leder en smal grusviig genom planomradet, ner till bostiderna som
STAAREN TUIELTE ligger direkt s6der om planomradet.

Under avsnittet Planeringsforutsdttningar finns en mer detaljerad beskrivning av
hur planomréadet och omgivningen ser ut idag.

Kvartersmark

Kvartersmark dr mark som ar avsedd for bebyggelse for enskilt &ndamal. I denna
detaljplan finns kvartersmark for bostider.

Planomradets avgriansning har gjorts med héansyn till omkringliggande
jordbruksmark och landskapsbild. Jordbruksmark ligger norr om planomradet. De
nya bostdderna ska inte paverka mojligheterna att bruka marken eller
landskapsbilden negativt. I norr har planomrédesgriansen dérfor lagts ungefér 20
meter fran dkerkanten for att bevara tydliga brynzoner och skydda brukningsvérd
mark. Planomradets granser soderut har anpassat efter den gillande detaljplanens
granser for végreservat eftersom befintlig grusvig ska anvéndas som tillfartsvég.

Utemiljo

Idag bestar planomradet av skogsmark. De nya bostdderna placeras péa stora
fastigheter. Behovet av friyta for lek och utevistelse tillgodoses inom respektive
fastighet. Det naturnéra ldget, med nérhet till skog och sjo, ger goda forutsittningar
for lek och rekreation i ndromréadet. Utformningen av utemiljon avgors 1 huvudsak
av respektive fastighetségare, inom de ramar som anges i planbestimmelserna.

Nivaskillnader inom planomradet ska hanteras genom god terrdnganpassning och
mjuka dvergdngar mot omgivande skogsmark, tillfartsvig och anslutande
fastigheter ska efterstrdvas. Planen medger inga storre schaktningar eller
platabildningar.

Parkering ska l0sas inom varje fastighet, vanligtvis gor det genom garage eller
carport eller genom markparkering.

Byggnader

Det finns inga befintliga bostidder inom planomrédet men i direkt anslutning till
planomrédet finns friliggande enbostadshus och kolonistugor.

Detaljplanen gor det mdjligt att bygga tva friliggande enbostadshus med
komplementbyggnader som garage och forrad. Byggritten om totalt 300
kvadratmeter bruttoarea per fastighet med en fordelning av hogst 200 kvadratmeter
byggnadsarea for huvudbyggnad/bostadsbyggnad samt storsta byggnadsarea for
komplementbyggnader om 100 kvadratmeter per fastighetsarea, ger forutséttningar
for att anpassa byggnadernas storlek, form och placering efter markens lutning,
exempelvis genom uppdelning i flera volymer eller utstrickta byggnadskroppar,
vilket minskar behovet av markarbeten.

Detaljplan for del av Odensala 4:2, tva smahus i Odensala 11 (49)
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OSTERSUNDS Huvudbyggnad far uppforas i motsvarande hogst tva vaningar. Det regleras med en
STAAREN TUIELTE hogsta nockhojd om nio meter, vilket syftar till att skapa en sammanhéllen

bebyggelse som anpassas till landskapsbilden och omgivande bostadsbebyggelse.
For komplementbyggnader regleras en hogsta nockhdjd om 4,5 meter.

Byggnaderna far uppforas med en minsta takvinkel om 19 grader. Det for att
undvika allt for flacka tak och pa sa sétt anpassa de nya enbostadshusen till den
omgivande bebyggelsen.

Huvudbyggnader ska placeras minst 4,5 meter frdn anvindningsgrins/plangrins
och egenskapsgréns. Planomradet ligger i sluttande terridng, vilket krdver varsam
markanpassning. Byggnadernas placering och utformning ska anpassas efter
topografin, och mjuka dvergéngar mot omgivande natur, gata och anslutande
tomter ska efterstrivas. Placeringen av byggnader ska anpassning efter terringen
och uppfylla krav pa tillgdnglighet enligt géllande byggregler.

Garage/komplementbyggnad omfattas av sérskilda bestimmelser avseende
placering i relation till tillfartsvég, l4s vidare under rubriken Parkering och tillfart.

Narheten till jirnvdgen innebér att den sddra delen av planomrédet behover
anpassas efter risk for olyckor med farligt gods. P grund av det &r det inte mojligt
att uppfora byggnader inom omradet som markeras med prickar pé plankartan.
Med hénsyn till bargarverksamheten finns ett motsvarande omrade i den norra
delen av planomradet.

Tillfartsvag och parkering

Planomradet nas via en grusvég fran Opevégen. Grusvigen gar genom planomradet
och slutar vid bostdderna strax séder om planomradet.

Standarden pé grusvigen behover forbattras. Vagen ér idag for smal for att fordon
ska kunna motas och vidnda. Raddningstjansten har vid flera tillféllen papekat att
vagen inte har den standard som de behover. Det behdver finnas mojlighet att
vanda fordon vid grusvigens slut. Det behovs dven en motesficka inom
planomrédet. Detaljplanen reglerar att vindzon och métesficka ska ordnas innan
kommunen ger startbesked for nya bostéder.

Detaljplan for del av Odensala 4:2, tva smahus i Odensala 12 (49)
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Karta: Den rosa linjen visar planomréadet. Den vita linjen visar dragningen av grusvdgen men dven var
motesficka och vindplats ska ordnas.

Parkering ska anordnas inom respektive fastighet. Minsta fastighetsstorlek medfor
att minste en bilplats kan rymmas inom varje tomt, vilket beddéms vara tillrackligt
for smahus i det centrala ldget. Garage och/eller carport féar placeras minst 4,5
meter fran fastighetsgrans mot tillfartsvdg under forutsittning att garageport inte
anordnas fran denna vig. Detta mojliggor flexibel tomtutformning utan att
tillfartsvégen funktion paverkas. Om infart anordnas frén tillfartsvig ska garage
och/eller carport placeras minst sex meter fran fastighetsgrans mot vdg. Avstandet
sdkerstiller att fordon kan stéllas upp framfor garage eller carport utan att inkrékta
pa viagomradet och att tillrdcklig framkomlighet bibehalls for raddningstjanst och
sophdmtning. Garage/komplementbyggnader far placeras minst tvd meter fran
Ovriga fastighetsgréanser.

Avfallshantering

Hémtning av avfall sker vid Opevégen. Tillfartsvigen till de befintliga och nya
bostéderna har en for 14g standard for att renhéllningens fordon ska kunna hémta

Detaljplan for del av Odensala 4:2, tva smahus i Odensala
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OSTERSUNDS avfall vid bostdderna. Det ar mojligt att forbéttra tillfartsvdgens standard sa att
STAAREN TUIELTE renhéllningens fordon kan ta sig ner till befintliga och nya bostider.

Raddningstjanst

Brandvatten

Det finns brandposter vid Opevégen som har tillrdcklig kapacitet for de bostader
som foreslas.

Utrymning och uppstallningsplats

Grusvégen fran Opevigen ner och genom planomradet klarar inte
Réddningstjénstens krav pa tillginglighet. Det behdver finnas mojlighet att vinda
fordon vid grusvégens slut. Det behover dven finnas en motesficka inom
planomradet. Eftersom det &r for langt att dra slang fran ndrmaste brandpost
kommer raddningstjénsten att slicka eventuella brander med tankbil. Slackbil och
tankbil behdver darfor kunna passera varandra. Det dr inte mojligt med den
standarden grusvigen har idag.

Detaljplanen sékerstéller att tillfartsvdgen rustas upp med motesficka och mojlighet
att vinda fOr storre fordon genom att dessa dtgérder maste vara ordnade innan
kommunen ger startbesked for byggnader.

Motiv till detaljplanens regleringar

Motiv till reglering

Anvandningsbestammelser

Kvartersmark
Planbestimmelse Motivering
B - Bostad Motivet ar att gora det mojligt att
bygga bostdder inom planomradet.

Egenskapsbestammelser

Kvartersmark

Planbestimmelse Motivering

Punktprickad yta Motivet dr att sikerstélla att

(prickmark) byggnader inte uppfors inom omréde
dar det finns risk for olyckor med
farligt gods.

d1 2200 - Minsta fastighetsstorlek ar Bestdmmelsen om minsta

2200 kvadratmeter. fastighetsstorlek syftar till att
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motverka en alltfor tét
villabebyggelse.

d2 5000 — Minsta fastighetsstorlek ar
5000 kvadratmeter.

Bestimmelsen om minsta
fastighetsstorlek syftar till att
motverka en alltfor tét
villabebyggelse.

h1 - Hogsta nockhojd for
huvudbyggnad/bostadsbyggnad ér 9,0
meter

Bestammelsen mojliggor,
tillsammans med reglering av
takvinkel, uppforande av bebyggelse
i tvd vaningar. Bebyggelsen
anpassas pa sa sitt till omgivande
bostadsbebyggelse.

h2 - Hogsta nockhdjd for
komplementbyggnad ér 4,5 meter

Bestdmmelsen mojliggor
funktionella komplementbyggnader
sdsom garage, carport och forrad
samtidigt som byggnadernas skala
halls underordnad huvudbyggnaden.

nl - Terringanpassning ska ske med
hénsyn till markens lutning. Mark ska
ansluta vil till tillfartsvig och
anslutande fastigheter. Mjuka
overgangar ska efterstrivas

Bestammelsen syftar till att begrénsa
omfattande markarbeten och
sédkerstilla att bebyggelse och tomter
anpassas varsamt till landskapet med
mjuka dvergdngar mot omgivande
mark.

gl — Markreservat for
gemensamhetsanliggning for vig

Bestdmmelsen syftar till att
sdkerstdlla utrymme for tillfartsvag.
Inom omradet blir det mgjligt att
ordna en gemensamhetsanliggning
for befintliga och tillkommande
bostadsfastigheter.

pl — Huvudbyggnad/bostadsbyggnad
ska placeras minst 4,5 meter frin
anvindningsgrins och egenskapsgrins

Syftet ar att motverka en allt for tit
villabebyggelse.

p2 — Komplementbyggnad ska
placeras minst 6 meter fran
fastighetsgrins mot tillfartsvig dir
angoring sker. Om infart till
komplementbyggnad inte ordnas mot
tillfartsvigen far garage placeras
minst 4,5 meter fran fastighetsgriins
mot angoringsvig

Bestaimmelsen sédkerstailler god
funktion for angéring och
uppstéllning av fordon samt
tillracklig framkomlighet pa
tillfartsvdg och utgor ett undantag
frén huvudregeln om byggnaders
placering.

p3 — Komplementbyggnad ska
placeras minst 2 meter fran évriga
anvindningsgrinser och
egenskapsgriinser

Motivet for bestimmelsen &r att
styra placering av
komplementbyggnad s& underhéll
kan ske pa egen fastighet.

f1 - Endast friliggande smahus

Bestimmelsen sédkerstiller att den
nya bebyggelsen anpassas till
bostadstyperna i ndromradet men
bidrar dven till att begrinsa trafiken
pa grusvagen/tillfartsvigen.

o1 19 - Minsta takvinkel ir 19 grader

Minsta takvinkel regleras for att
undvika flacka tak och anpassa den
nya bebyggelsen till de narliggande
enbostadshusen.

Detaljplan for del av Odensala 4:2, tva smahus i Odensala
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per fastighet

el 300 — Storsta bruttoarea ar 300 m2

Begrénsningen forhindrar
volymmaéssigt dominerande
bebyggelse samtidigt som den
mojliggdr andamalsenliga bostader
med tillhdrande
komplementbyggnader.

m?2 per fastighet for
huvudbyggnad/bostadsbyggnad

e2 200 — Storsta byggnadsarea ar 200

Bestdmmelsen sékerstéller att den
nya bebyggelsen volym delas upp i
fler byggnader sa att den inte
upplevs allt for dominant.

m?2 per fastighet for
komplementbyggnader

e3 100 — Storsta byggnadsarea dr 100

Bestdmmelsen sdkerstiller att
komplementbyggnader underordnas
huvudbyggnaderna.

ledning

u — Omrade for allmén underjordisk

Bestdmmelsen sékerstéller att
underjordiska ledningar kan placeras
langs befintlig grusvag.
Bestammelsen sikerstiller ocksa
befintliga ledningars ldge och
tillgénglighet.

Administrativa bestammelser

For hela planomradet

Planbestimmelse

Motivering

al - Startbesked far inte ges for hus
forrin motesficka och plats for att
vinda storre fordon anordnats

Motivet dr att skapa en tillfartsvig som
har den standard som
raddningstjdnsten behdver for att
sldacka brander pa ett erforderligt sétt.

Genomforandefragor

Genomforandefragor

Under avsnittet Genomforandefragor i planbeskrivningen redovisas de
organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga tgarder som behovs

for att planen ska kunna genomforas pa ett samordnat och d&ndamaélsenligt sitt.

Forutom en beskrivning av hur genomforandet ska ga till framgar dven vilka

konsekvenser som detaljplanens genomférande medfor for de berdrda

fastighetsdgarna och andra som ber6rs av planen.

Fastighetsrattsliga fragor

Detaljplanen gor det mdjligt att skapa tva nya bostadsfastigheter.

Lantmaéteriforrédttningar behovs for att kunna skapa fastigheterna. Det &r

fordelaktigt att bilda en gemensamhetsanldggning for tillfartsvagen, for befintliga

bostader séder om planomradet och de framtida fastigheterna. Nedan redovisas

detaljplanens fastighetsréttsliga konsekvenser som i dagsléget kan bedomas for

respektive fastighet.

Detaljplan for del av Odensala 4:2, tva smahus i Odensala
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Forandrad fastighetsindelning

Planomradet omfattar en del av fastigheten Odensala 4:2. Detaljplanen gor det
mojligt att stycka av tva bostadsfastigheter. Fastighetsindelning regleras med hjélp
av minsta fastighetsstorlek for bostadsfastigheter. I den véstra delen av
planomrédet far en fastighet med minsta fastighetsstorlek 2200 kvadratmeter
bildas. I den 6stra delen av planomradet far en fastighet med minsta
fastighetsstorlek 5000 kvadratmeter bildas.

Det &r mojligt att fora 6ver en del av fastigheten Odensala 4:2 till Odensala 4:35 sé

att den fastigheten stricker sig ut till grusvégen.

Karta: De olika figurerna visar var det kan bli aktuellt med ny indelning av fastigheter. Den gula och
vita figuren visar ungefarlig avgransning av nya fastigheter medan den rosa linjen visar vilken mark
som kan foras 6ver fran fastigheten Odensala 4:2 till Odensala 4:35.

Fastighetsbildning ska ske genom lantméteriforrattning i enlighet med
fastighetsbildningslagen (1970:988). Lantméterimyndigheten provar och beslutar
om sokt forrdttningsétgird. I samband med detta beslutar myndigheten om
fordelning av forrattningskostnader.

Detaljplan for del av Odensala 4:2, tva smahus i Odensala 17 (49)
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Befintliga rattigheter

Genom planomréadet gér en grusvédg. Vigen gér fradn Opevigen ner till bostiderna
s0der om planomradet, fastigheterna Odensala 4:29, 4:30 och 4:35. Ratt till
tillfartsvég fram till Opevégen for de tre befintliga bostadstomterna séder om
planomrédet har vid avstyckning tryggats med varsitt servitut;

e Servitut for viag 2380K-96/45:1
e Servitut for viag 2380K-96/45:3
e Servitut for vig 2380K-98/67:1

Ett servitut dr avsett att tillgodose en fastighets behov (hédrskande) pa ndgon annan
fastighet (tjdnande). Ursprungstanken med servitut &r inte att bilda separata sddana
for samma édndamal pa samma plats for flera fastigheter. Nér det nu omfattar tre
fastigheter som det i planen planeras for ytterligare tva fastigheter reckommenderar
lantméterimyndigheten att i stéllet bilda ett kollektivt servitut — en sé kallad
gemensamhetsanldggning. D4 kan gemensamma behov som omfattar vigens
forvaltande hanteras pa ett béttre sétt. Bland annat fordelas kostnader for drift och
underhall mellan deldgarna. Darfor bor en gemensamhetsanldggning bildas genom
ansokan till lantméterimyndigheten. I forrattningen upphévs samtidigt ndimnda
servitut.

Det gér en ledning genom den sddra delen av planomradet. Lednings ldge &r
tryggat med ett avtalsservitut. I detaljplanen finns ett omrade for allménna
underjordiska ledningar, ett sa kallat u-omréde, for omrédet som omfattas av
servitutet.

Det finns ledningsritter och officialservitut for ledningarna som gar séder om
planomrédet. Planforslaget paverkar inte réttigheterna.

Det finns inga dikningsforetag/markavvattningsforetag inom eller nedstroms
planomradet.

Framtida rattigheter

De nya fastigheterna ska anslutas till kommunens va-nit. Dragningen av framtida
vatten- och avloppsledningar sikerstélls med u-omrade, omrade for allménna
underjordiska ledningar, i detaljplanen. De nya va-ledningar placeras inom
grusvigens vigomrade.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Tidigare verksamhet pa grannfastigheten kan ha inneburit att marken inom
planomradet &r fororenad. Provtagning och analys av marken i planomradet sker
under planarbete. Utredningen kommer redovisa eventuella behov av sanering.
Enligt miljobalken &r det verksamhetsutdvaren som ansvarar for att sanera marken.
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Tillfartsvagen har en for dalig standard for att kunna vara en permanent 16sning
som tillfart till de nya bostadsfastigheterna men dven de befintliga bostdderna sdder
om planomrédet. Végen behdver dérfor rustas upp. Detaljplanen sékerstéller att
motesficka och vindplats for storre fordon ska ordnas innan kommunen kan ge
startbesked for byggnader. Vigen kan med fordel breddas, detta reglera endast
genom att det finns ett bredare omréde for en gemensam vég dn den bredd vigen
har idag.

Utbyggnad vatten och avlopp

Avfall VA ansvarar och bekostar utbyggnad av allmént dricks- och avloppsniit.
Fastigheterna ska anslutas till verksamhetsomrade for dricks- och spillvatten. Varje
anslutning debiteras fastighetségaren en anldggningsavgift (engangskostnad) samt
en brukningsavgift (rorlig arskostnad). Vid behov av brandposter ska anordnandet
av dem ske i samrad med Jdmtlands Raddningstjanstforbund och bekostas av
exploatoren.

Planomrédet ligger utanfor verksamhetsomrade for dagvatten. Ostersunds
kommuns bedémningen ér att det finns goda forutséttningar att omhénderta
dagvatten inom planomradet och skyldighet att ordna dagvattenlosningar enligt 6§
LAYV finns inte. Motiven till beddmningen ar att planen medger en liten
exploatering med tva enbostadshus pa fastigheter med en storlek mellan 2200 —
5000 kvadratmeter. Det utgdr inte en exploatering i ett storre sammanhang.

De nya fastigheterna ska anslutas till kommunens va-nét. Dragningen av framtida
vatten- och avloppsledningar sidkerstélls med u-omrade, omrade for allménna
underjordiska ledningar, i detaljplanen. De nya va-ledningar placeras inom
grusvigens vigomrade.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Samhillsbyggnad goér bedomningen att planen ger en samhéllsekonomisk vinst
genom att nya bostadsfastigheter skapas. Nya bostédder ger ett stdrre underlag for
bland annat den service som finns.

Kostnader for fastighetsbildning, anldggningsforrdttningar samt utbyggnad av
gemensamma anldggningar for vig samt anslutning till kommunalt vatten och
avlopp bekostas av exploatéren. Kostnaden for kommunens VA-utbyggnad
kommer delvis att finansieras av intikter i form av anldggningsavgifter som
exploatdren betalar. Uppskattning av kostnaderna for VA ska utredas vidare infor
att detaljplanen skickas ut pa granskning. Planen bidrar till bostadsproduktion
vilken inte innebar ett behov av kommunala investeringar utanfér planomradet.
Exploateringen sker i ett litet och samlat ldge pa skogsmark, utan att jordbruksmark
tas 1 ansprak och utan att tillgdngen till omgivande natur- och friluftsmiljoer
paverkas i nagon storre utstrackning.
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T Planavgift tas ut genom planavtal som upprittats mellan exploatdren och
Ostersunds kommun. Exploatdren star for alla kostnader for framtagandet av
detaljplanen, inklusive tillhérande utredningar. Vid bygglovsprovning kommer

dérfor inte ndgon planavgift att tas ut.

Gemensamhetsanlaggningar

Det finns inga gemensamhetsanldggningar inom planomradet.
Lantméterimyndigheten rekommenderar att det bildas en gemensamhetsanlédggning
for tillfartsvigen. Forvaltning av viganldggningen bor ske genom
foreningsforvaltning. Lantméterimyndigheten provar forréttning och beslutar om
fordelning av forrattningskostnader.

Tillfartsvag

Befintlig tillfartsvig behover rustas upp. Upprustningen bekostas av exploatdrerna.
Det dr dock mgjligt att fordela kostnaderna for att rusta upp vigen mellan de
fastighetségare som behdver vigen for att na sina fastigheter.

Sanering

Om det blir aktuellt med en sanering av marken inom planomradet pa grund av
verksamheten pa grannfastigheten (Odensala 4:28) &r det enligt miljobalken
verksamhetsutovaren som ansvarar for det.

Drift, vatten och avlopp

Teknisk forvaltning, avdelning Avfall VA dr huvudman for allménna vatten-,
spillvattenledningar.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Genomforandetiden ar fem ar fran det att detaljplanen vunnit laga kraft. Lingden
motiveras av att det 4r angelédget att skapa fler bostadsfastigheter och att ett
genomforande av detaljplanen inte &r beroende av stdrre inventeringar i atgirder
inom eller utanfor planomréadet.

Ett genomforande av detaljplanen kan borja sa snart detaljplanen vunnit laga kraft.
Vanligtvis borjar man med forrattningar som dr kopplade till vig och avstyckning.
Dérefter sker forsiljning av marken och byggnation av bostéderna. Det dr mdjligt
att atgérda tillfartsvégen sa att den fér godtagbar standard innan detaljplan vunnit
laga kraft.
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e Lantméiterimyndigheten provar lampligheten for nya fastigheter enligt
fastighetsbildningslagen. Inrdttande och bildande av
gemensamhetsanldggningar sker enligt villkor och regler i
Anlédggningslagen.

Upplysningar

e Terringanpassning — Omradet ir kuperat. Byggnader, vigar och
markétgérder ska anpassas till befintlig topografi i sa stor utstrdckning som
mojligt. Storre schaktningar, utfyllnader och plataer tillts inte.

o Tillginglighet och raddningstjinst — Vigar, vindmojligheter och
angoring ska utformas sé att riddningstjénstens behov tillgodoses. Detta
ska sdkerstillas vid bygglov.

e Madtesficka och viindplats - Med hénsyn till raiddningstjdnstens
mojligheter att sldcka brinder inom och i anslutning till planomrédet
behover en motesficka och vindplats ordnas inom planomrédet, detta
sakerstélls genom villkor for startbesked.

Planeringsforutsattningar

Kommunala planeringsforutsattningar

Detaljplan

Delar av planomradet omfattas av en detaljplan Dp 509 frdn 2011. Detaljplanen
omfattar den sddra delen av planomradet. Marken inom planomréadets sodra del &r
planlagt som végreservat och naturmark, badda kvartersmark. Detaljplanen omfattar
dven de tre bostadsfastigheterna soder om planomradet.

Enligt den géillande detaljplanen skulle en ny tillfart till bostdderna séder om
planomrédet ordnas genom en ny anslutningsvég frén Solrosvéigen. En vandplan
skulle ordnas i anslutning till kraftledningen. Grusvégen klarar inte
Réddningstjénstens krav pa tillgédnglighet. Tillfart skedde d& och sker fortfarande
idag via en mindre grusvég som ansluter till Opevégen. Enligt gillande detaljplan
kunde befintlig grusvég fungera som tillfart under en dvergangsperiod, tills den nya
vaganslutningen ordnats via Solrosvigen. Men, grusvigen behdvde rustas upp for
att klara tillgénglighet for Raddningstjansten.
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Karta: Den grona linjen visar befintlig tillfartsvdg. De roda linjerna visar hur viganslutning
skulle ordnas enligt géllande detaljplan.

Upprustning av grusvigen och den nya tillfarten skulle bekostas av de enskilda
fastighetsdgarna inom planomradet. Det har inte skett nigon upprustning av
grusvigen. En ny tillfartsvdg har inte ordnats.

Réaddningstjansten har i samband med detta planarbete papekat att grusvégen inte
har den standard de behover.

Planbesked

Planbesked beviljades i juni 2024 for att utreda tva nya enbostadshus. |
detaljplanearbetet skulle punkterna nedan utredas narmare.

e Den nuvarande tillfartsvagen anvénds for infart och backning av tunga
fordon till bargningsfirma sker. Den situationen beddoms inte vara
tillrackligt trafikséker eller ha tillrackligt utrymme for fotgéngare. Laimplig
vigatkomst behdver utredas 1 kommande planarbete.
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e Eventuella storningar fran bargningsverksamheten behover utredas.
Lampligt avstand och forhallande mellan bargningsverksamheten och nya
bostéder behover utredas.

e Placering, omfattning och utformning av tillkommande bebyggelse och
tillhdrande tomtmark behover i kommande planarbete utredas vidare med
hénsyn till skogens sammantagna varden.

e [ samband med planarbete bedoms geoteknisk utredning,
dagvattenutredning och naturvirdesinventering pa detaljerad nivé behova
genomforas.

e Andra frigor som behdver studeras ndrmre dr paverkan pé jordbruksmark.

Oversiktsplan

Ostersund 2040

Oversiktsplanen ger stod for en fortitning pa den aktuella platsen, men stiller krav
pa en anpassning till platsens karaktdr och viarden. Fastigheten ligger i utkanten av
omradet som &r utpekat for madngfunktionell bebyggelse. Det goda laget gor att
forslaget lever upp till 6versiktsplanens inriktning om att fortdta och skapa en mer
funktionstét struktur for att utnyttja befintliga kommunikationer, infrastruktur och
service battre. Enligt 6versiktsplanens utvecklingsinriktning Fértdta staden pa ett
bra sdtt ska fortitning ta hénsyn till natur med rekreativa och ekologiska virden,
samt sammanhingande grona strdk for ménniskor, djur och vixter. Oversiktsplanen
stdller ocksé krav pé att naturvirdesinventering ska goras vid fordndrad
markanvindning av naturmiljoer.

Planomradet &r anpassat efter Oversiktsplanens utvecklingsinriktning att fortatning
ska ta hansyn till sammanhdngande grona strak genom att spara ett omrade mellan
akern och den nya bebyggelsen. I planomradets narhet finns bra tillgang till grona
miljoer men det ar bara ndgra av omradena som har liknande karaktir som i
planomrédet. En naturvérdesinventering har genomforts, den visar pa fa omraden
som &r av positiv betydelse for biologisk méngfald naturvirden.

Férdjupad dversiktsplan for sédra Ostersund
Arbetet med att ta fram en fordjupad Sversiktsplan for sédra Ostersund pagar.
Planomradet omfattas av den.

For planomradet ndmns kvaliteter for rekreation och sociala virden. Tillgang till
gronomraden bor beaktas vid eventuell ytterligare bebyggelse. I den fordjupade
oversiktsplanens geografiska omradet finns mindre skogsytor som bedoms fylla en
rekreativ funktion.

Stora delar av Odensala préglas idag av en infrastruktur dar motortrafik och 6vriga
trafikslag &r fysiskt separerade fran varandra. Denna separation har en rad fordelar
for gang- och cykeltrafikanter i omradet sdsom 6kad trafiksékerhet, men begriansar
ocksé dessa gruppers mojlighet att rora sig till ett fatal strickor. Detta padverkar
dven den upplevda tryggheten genom att minska den totala méngden aktivitet och
rorelse. I den struktur som adderas till omrédet ska i stéllet strdk med blandad trafik
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STAAREN TUIELTE eller gdng- och cykelstrak for att mojliggora for fotgédngare och cyklister att rora

sig ldngs med dessa, och for att lika gang- och cykelnétet till en mer finmaskig
struktur och minska barridreffekterna fran motortrafiken. Den trafikseparerade
strukturen i form av gang- och cykelstrak i grona miljoer och passager under
bilvigar byggs inte bort sdvida inte andra uppenbara nyttor kan vinnas av detta.
Atgirder for 6kad upplevd trygghet ska sérskilt prioritera de viktiga
vardagsstraken, sdsom strak till och fran jobbet, till kvéllsaktiviteter, service och
annat.

Den férdjupade dversiktsplanen for sodra Ostersund foreslar ett antal atgirder pa
gang- och cykelvignitet som syftar till att forbattra framkomligheten for dessa
trafikslag. Atgdrderna innefattar nya dragningar av gang- och cykelinfrastruktur,
kompletteringar for gdng och cykel i befintligt vignét dir detta saknas samt
forbattringar och fordndringar pé delar av det befintliga gdng- och cykelnitet.

Miélet med de foreslagna dtgédrderna ar att bade forbattra tillgingligheten for gang
och cykel inom omrédet och dess stadsdelar, samt att forbattra tillgingligheten vid
langre resor till och fran viktiga malpunkter utanfor omréadet.

Det foreslas darfor en forbindelse 6ver den mellersta delen av fastigheten Odensala
4:2. Den rosa figuren visar fastigheten och den foreslagna gang- och cykelvégen.

G&ng och cykel
o M8lpunkt

75 £y

A \ .
() § malpunkt stérre

AR

@ Viktiga nya ging- och cykelvagar

MY vistiga foréndringar ging- och cykelvig

Cykelnat

Utbyggnadsomrdde

------ Plangréns

Planforslaget dr forenligt med intentionerna med rorelsestraken 1
granskningsversionen av den fordjupade oversiktsplanen, medan planforslaget
medfor en minskning av rekreationsyta inom planomradet f6r den fordjupade
oversiktsplanen.
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Vattenplan for Storsjon syftar till att sdkerstélla en langsiktigt hallbar
vattenanvandning och att bevara Storsjons vattenkvalitet, bland annat med hénsyn
till dricksvattenforsorjning, ekologiska varden och rekreation.

Planomrédet ar beldget inom Storsjons avrinningsomrade. Vid planlaggning ska
hénsyn tas till vattenplanens 6vergripande mal, sirskilt avseende att nya
verksambheter inte ska medfora forsdmring av sjons vattenstatus eller motverka
uppfyllandet av géllande miljokvalitetsnormer.

Den fortsatta hanteringen av vatten- och avloppsfragor sker inom ramen for
planens genomférande och provas enligt miljobalkens bestimmelser.

Riksintressen

Ett riksintresse &r ett geografiskt omrade som har pekats ut for att de innehéller
nationellt viktiga virden och kvaliteter. Ett omrade kan vara av riksintresse for att
det &r viktigt att bevara, exploatera eller for att det r viktigt att en viss verksamhet
ska kunna fortsétta bedrivas.

Trafikkommunikation

Jarnvag
Mittbanan ar av riksintresse for kommunikation.

Flygplats

Are-Ostersund flygplats tillhér det nationella utbudet av flygplatser. Darmed &r
flygplatsen enligt riksdagens beslut en del av stommen i ett effektivt och langsiktigt
hallbart flygtransportsystem som sékerstéller en grundldggande interregional
tillgénglighet i hela landet. Planomradet ligger inom riksintresset for flyghinder
influensomréade.

Vattenforsorjning

Minnesgirdets vattenverk ar av riksintresse for vattenforsorjning. Riksintresset
bestér av vattenverket Minnesgérdet, intagsomrade med intagsledning for ytvatten
ur Storsjon samt ledningsomrade mellan Storsjon och vattenverket.

Totalforsvar

Vdderradar
Planomradet ligger inom péverkansomrade for vidderradar samt for civil flygplats.

Kulturmiljévarden

Planomrédet ligger inom omradet for riksintresset for kulturmiljovérden,
Storsjobygden (Z 25). Oppet jordbrukslandskap med radbyar och éldre girdar med
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STAAREN TUIELTE utblickar, medeltida kyrkor med bevarad karaktér 4r utmérkande drag.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

Jordbruksmark

Norr om planomradet pagér normal jordbruksdrift som kan innebara lukt-, damm-
och bullerstorningar. Nér det géller storningar som kan ge upphov till oldgenheter
for ménniskors hélsa bedomer samhillsbyggnad att ett avstind om ungeféar 20
meter mellan akerkant och planomradet ar acceptabelt med tanke pa storningar och
mojligheterna att fortsattningsvis bedriva jordbruk.

Skogsbruk

Planomradet omfattar inte mark som i dagsldget brukas for skogsproduktion.
Marken inom planomradet kommer avverkas innan byggnation borjar.
Skogsmarken inom planomradet &r inte av nationell betydelse utan omfattar ett
mindre omrade i ett relativt centrumnira lige.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer &r bestimmelser om kvaliteten pa mark, vatten, luft eller
miljon 1 dvrigt och regleras i miljobalken. Normerna beslutas for att varaktigt
skydda ménniskors hilsa eller miljon eller for att avhjilpa skador pa eller
oldgenheter for ménniskors hélsa eller miljon. Vid planlédggning och i andra
drenden enligt plan- och bygglagen ska miljokvalitetsnormerna foljas.

Luft

De @mnen i utomhusluft som regleras genom miljokvalitetsnormer &r halter av
kvévedioxid/kvaveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar, bensen, kolmonoxid, ozon,
arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren. Normerna ar gransvirdesnormer som
ska f6]jas vid planldggning. Om en miljokvalitetsnorm Overskrids eller riskerar att
Overskridas ska atgardsprogram upprittas.

I Ostersund har grinsvirdena for partiklar éverskridits under tva ar i rad vid
métningar i gatumiljo. Kommunen har uppréttat ett atgardsprogram med insatser
for att komma till riatta med problemen, men atgiardsprogrammet forvintas inte leda
till att gransvirdena klaras. Problemen med hoga partikelhalter beror framforallt pa
trafiken. Eftersom partiklarna i stor utstrickning bildas vid slitage av vigbanan och
inte vid forbranning, s& kommer den padgaende dvergangen till elbilar och renare
branslen inte kunna 16sa vara problem med luftkvaliteten.

Vatten

Planen ér beldgen inom avrinningsomrdde som mynnar i Storsjon. Enligt VISS
(Vatteninformationssystem Sverige) uppnar Storsjon mattlig ekologisk status.
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overvakningsdata och hydrologi, morfologi och konnektivitet) klassats till mattlig
status. Aven sirskilt férorenande dmnen, koppar (férhdjda halter koppar i
sediment) klassas till mattlig status.

Storsjon uppnar inte god kemisk status pé grund av férekomsten av bland annat
bly, kvicksilver, bromerade difenyletrar, tributyltenn, antracen, fluoranten,
benso(a)pyrene, benso(g,h,i)perylen och PFOS.

Storsjons vattenkvalitet pdverkas bland annat av orenat ytvatten fran
trafikanldggningar, tidigare férorenade markomraden, reningsverk, vattenkraft,
vattenreglering, jordbrukets paverkan pd svamplan och atmosfarisk deposition.

Miljokvalitetsnormen for Storsjon ér god ekologisk status till 2039 och god kemisk
ytvattenstatus.

Storsjon har miljokvalitetsnormer for fisk- och musselvatten enligt forordningen
2001:544. Idag ligger halterna under de gransvarden och riktvarden som anges i
forordningen.

Skyddade omraden

Vattenskyddsomrade

Planomrédet ligger inom primirt vattenskyddsomrade for Ostersunds Storsjons
vattenskyddsomréade. Vattenskyddsomradet ar till for att skydda dricksvattentdkten
och ar uppdelat pa primir och sekundir skyddszon. Den priméra skyddszonen ska
skapa rddrum i hdndelse av akut fororening medan den sekundéra ér till for att
bibehalla en hog yt- och grundvattenkvalitet eller att forbattra kvaliteten.

Enligt foreskrifterna giller forbud, tillstands- eller anmélningsplikt for hantering av
petroleumprodukter, vixtskyddsmedel, vixtnéringsimnen, 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.

Natur

Mark och vegetation

Planomrédet ar beldget inom ett landskap som huvudsakligen utgors av
bostadsomraden, grisytor samt sjo. Vidare finns inslag av jordbruksmark i form av
mindre skiften strax utanfor planomradet.

Inventeringsomradet utgors av vall/grasmark i den norra delen och produktiv
skogsmark med en alder om cirka 80-ar i sddra delen. Tvé ledningsgator korsar
omrédet, 1 dessa &r det buskmark véxlat med torr grasmark.
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Naturvarden
En naturvérdesinventering har tagits fram (Vag och miljo, 2025). Omradet hyser

relativt fA omraden som ar av positiv betydelse for biologisk mangfald. Det omrade
som vid tidigare naturvardesinventering utford 2020 beddmts hysa
naturvérdesklass 3-patagligt naturvirde har delats upp och dér har endast en mindre
del bedomts hysa naturvérdesklass 4-visst naturvérde, ovriga delar bedoms
motsvara naturvirdesklass 5. Véirdena i naturvéirdesbiotopen &r frimst kopplade till
asparna i biotopen. I 6vrigt finns det enstaka mindre flickar med solbelysta
torrdngsmiljoer som dr av viss betydelse for pollinerande insekter, dessa ar beldgna
i norra kanten av kraftledningsgatan som loper centralt i omradet.

Ytan med visst naturvérde, klass 4, ligger delvis pé platsen for de dnskade
bostdderna. Det dr onskvirt att bevara i sé stor utstrackning som mojligt, och att
exploatoren visar hinsyn till naturvirdena i den fortsatta projekteringen.
Detaljplanen reglerar dock inget forbud mot att bebygga dessa omraden.

Da det parallellt med den aktuella inventeringen genomforts fagelinventering samt
inventering efter violett guldvinge bedoms det i nuldget inte finnas behov av fler
inventeringar.

Terrangforhallanden

Planomréadet och dess ndromraden sluttar fran norr till séder, mot Storsjon, med en
relativt jimn lutning.

Ekosystemtjdanster

Vixtligheten inom omradet spelar en viktig roll for reglerande ekosystemtjénster
som exempelvis att filtrera och absorbera luftburna féroreningar, ta upp koldioxid
samt bidra till rening och viss fordrojning av dagvatten. Genomslappliga ytor,

Detaljplan for del av Odensala 4:2, tva smahus i Odensala 28 (49)



c—
OSTERSUNDS exempelvis grasytor, dr sirskilt viktiga for att kunna fordrdja dagvatten vid kraftiga
STAAREN TUIELTE regn och ddrmed forhindra 6versvamning av fastigheter och anldggningar. Trad

och buskar verkar temperaturreglerande och erbjuder skugga och visst vindskydd i
ndromradet. Vixterna inom omradet forhindrar ocksa erosion, lockar bin och andra
pollinerande insekter och bidrar till frospridning.

Vixtligheten inom omradet bidrar dven till stddjande ekosystemtjénster som till
exempel bildande av ny jord, fotosyntes och syresittning av luft och bidrar till
kretsloppet av vatten, kol och nédringsdmnen och framjar dven den biologiska
mangfalden.

Vixtligheten bidrar ocksa till ett antal kulturella ekosystemtjénster dér forskning
bland annat visar att gronska 6kar upplevelsen av hélsa, vélbefinnande och mental
aterhdmtning.

Andelen gronyta kommer att minska i samband med ett genomférande av
planforslaget, vilket innebér att forutsittningarna for ekosystemtjénsterna ovan
forsamras.

Miljé

Dagvatten

En dagvattenutredning tas fram som underlag for planforslaget. Utredningen gors i
tva delar dir den forsta delen redovisar forutséttningar for dagvattenhantering samt
behov av rening och fordrdjning. Del tva av uppdraget ska redovisa forslag till
systemldsningar for dagvatten. Forsta delen ar klar till samradet av detaljplanen
medan del tvd kommer vara underlagsmaterial till granskningsskede av
detaljplanen.

Utgangspunkten for dagvattenutredningen ar att ett 2-arsregn ska renas och
fordr6jas inom de enskilda fastigheterna. Dagvatten fran planomradet kommer inte
anslutas till kommunalt ledningsnét och i forsta hand ska dagvatten omhéndertas
lokalt i 6ppna system. Fororeningshalter i dagvatten frén planomradet ska jaimforas
med kommunens riktvirden (for utsldpp av fororenat vatten till dagvattennit och
recipient) i del tva av dagvattenutredningen. Malséttningen ar att halter i utgadende
dagvatten ska understiga riktvirdena. Eftersom omradet ligger i ndra anslutning till
Storsjon och det finns en tidigare verksamhet i ndrheten varifran potentiella
fororeningar kan ha spridits ar det viktigt att utreda dagvattensituationen narmare.

Kommunens skyfallskartering visar att rinnstrdk gar genom planomradet vid storre
regn, med avrinning frén ett ca 3 ha stort omrade i norddst. Enligt
skyfallskarteringen berdknas flodesvidgar med maximala vattendjup pa 0,3-0,5 m
kunna uppsta vid 100-&rsregn. Det behdver sékerstéllas vid exploateringen att
befintliga rinnstrak inte riskerar att orsaka dversvamning intill planerade
byggnader. Inga befintliga lagpunkter har identifierats inom omradet.
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Fororenad mark

Under perioden 1944—1966 bedrev Hushéllningsséllskapet verksamhet pé platsen.
Det &r oklart exakt vilken verksamhet som bedrivits men den omndmns som
forsoksverksamhet och det kan inte uteslutas att verksamheten fororenat marken pa
platsen med bekdmpningsmedel. Med anledning av det ska frégan utredas ndrmare
inom ramen for detaljplanen. En 6versiktlig ytlig undersdkning med provtagning
av jord och grundvatten kommer dérfor att genomforas. Utredningen ska dven
innehélla en bedomning av behovet av sanering.

Strax nordost om planomradet (Odensala 4:28) har det tidigare funnits en
plantskola. Verksamheten lades ner 2022. Vid nedldggning av plantskolan begéirde
Ostersunds kommun in uppgifter kring vilken verksamhet som senast bedrivits pa
platsen. Utifran redovisade uppgifter gjorde kommunen bedémningen att det inte
var motiverat att stélla nagra krav pa undersdkning av fastigheten ur
fororeningssynpunkt kopplat till verksamheten. Ostersunds kommun papekade att
om nya uppgifter framkommer, markanvindningen &ndras eller féroreningar
patréffas i framtiden som kan kopplas till verksamhetens
bekdmpningsmedelsanvindning kan krav pa utredning komma att riktas mot
foretaget 1 egenskap av tidigare verksamhetsutdvare.

Elsdkerhet och stralning

Direkt soder om planomradet gar en kraftledning.

Kring kraftledningar uppstér elektriska och magnetiska félt. Storleken pé det
elektriska filtet beror pa ledningens driftspanning (Volt) och avstandet till
ledningen. Storleken pé det magnetiska féltet beror pa den strom (Ampere) som gar
i ledningen och avsténdet till ledningen. Det magnetiska faltet méts i uT (micro
Tesla). Enligt elsékerhetsverket skall det minsta horisontella sékerhetsavstdndet
fran ledning till ndrmaste byggnad vara minst 5 meter for ledning med en
driftspanning under 55 kV. Over 55 kV ska avstindet vara minst 10 meter inom
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Det finns for nérvarande inga gransvérden eller avstdndsrekommendationer for

magnetiska filt. De luftledningar som delvis omgérdar planomradet &r
reservkraftledningar, som anvénds vid fel eller planerade avbrott pé andra
ledningar. Ledningarna &r alltid spanningssatta men bér oftast ingen last (det vill
sdga ingen strom). Den norra ledningen har en konstruktionsspénning pa 52 kV och
den sodra pa 24 kV. Normal driftspanning ar nigot lagre. Maximal stromstyrka for
ledningarna &r upp till 350 A. Nér ledningen inte bér last uppstar inget magnetfilt,
men ett elektriskt falt finns dédremot alltid. Nér det gar strdm i ledningen genereras
dven ett magnetiskt falt, som &r starkast ndrmast ledningen och avtar med 6kande
avstand. For aktuell spanning och stromstyrka uppgér styrkan p& magnetfaltet till
0,4 uT vid ett avstdnd av ca 12 meter fran ledningen.

Nérmaste avstand fran kraftledning till mgjlig placering av huvudbyggnad ar
ungefir 40 meter.

Risk for storningar

Omgivningsbuller

Vag och jarnvag

Resultat frén oversiktliga och nérliggande utredningar av buller fran vig och
jérnvég visar att ekvivalenta ljudnivéer klarar Férordningen (2015:216) om
trafikbuller vid bostadsbyggnader avseende riktvarden for fasad.

Utifrén befintliga bullerutredningar for Opevégen understiger den maximala
ljudnivén fran végtrafiken pad Opevigen vid uteplats bullerférordningens
riktvdrden, vid plangrians, med god marginal. Vad géller riktvirdena for maximal
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uteplatser kan forordningens riktviarden for maximala ljudnivaer for uteplats kan
uppnds. Kommunen har gjort trafikmétningar pa Opevégen, métpunkten ligger i
direkt anslutning till tillfartsvigen till de nya bostdderna. Mitningarna ar gjorda
2013, 2016 samt 2022. Under denna period har trafikméngderna minskat med 700
fordon. Métningen ifran 2022 4r sannolikt péverkad av effekter ifrén pandemin.
Maitningar ifrén andra delar av Opevégen visar pa en svag 0kning av trafiken under
de senaste aren. Generellt kar trafikméngderna pa végnitet.

Kommunens beddmning é&r att trafikméngderna fran Fabodleden och vésterut mot
centrum kommer att 6ka medan det endast kommer ske en marginell 6kning av
trafiken pa Opeviagen Oster om Fiabodleden. Beddmningen grundar sig pa den
trafikutredning som tagits fram som underlag for den fordjupade 6versiktsplanen
for sddra Ostersund 2024. De omréden som kan vara ldmpliga for exploatering
oster om Fibodleden, enligt den fordjupade dversiktsplanen for sddra Ostersund,
géller sméhus i mindre omfattning. Det innebér pé sikt (2040) bara en marginell
trafikokning.

Vvag

Oversiktliga berikningar av ekvivalenta ljudnivéer har gjorts utifrin SKR och
Boverkets skrift Hur mycket bullrar véigtrafiken. Enligt berdkningsmodellen skulle
ekvivalenta ljudnivéer vid planomradesgrénsen bli ungefér 45 dB(A). Enligt
Forordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader &r begrésningen for
ekvivalent ljudniva vid fasad 60 dB(A). Utifran resultat fran nérliggande
bullerutredning fran 2020 (underlag till detaljplan for bostdder, Torvalla 2:21, laga
kraft 2024) ekvivalent ljudnivd om 60dB(A), situation 2040, uppnés inom ungefar
48 meter frdn Opevagens mitt. Planomrédesgransen ligger ungefir 180 meter fran
Opevigen.

Samma bullerutredning visar att maximal ljudniva om 70dB(A), situation 2040,
uppnas inom ungefir 70 meter fran Opevégens mitt.

Samhiéllsbyggnad menar att de nya bostéderna inte kommer paverkas av ljudnivaer
fran Opevigen som Overskrider forordningens krav. Den nya bebyggelsen ligger pa
ett sd pass stort avstdnd fran Opevégen att forordningens krav kan uppnas béde till
fasad och vid uteplats inom hela byggriétterna for enbostadshusen. Slutsatserna fran
befintliga utredningar och dversiktliga berdkningar visar att kraven med stor
marginal kan uppnas.

Jarnvag

Byggritterna for bostdderna inom planomradet ligger ungefir 170 meter fran
jarnvagen. For att bedoma vilken bullerpaverkan trafiken pa jirnvdgen kan ha pa
de nya enbostadshusen har samhallsbyggnad studerat en befintlig
ljudskyddsbeskrivning fran 2024. Utredningen omfattar en plats som har liknande
forutsattningar som planomradet. Berdkningen utgar fran prognosér 2040,
uppgifterna kommer fran Trafikverkets hemsida.
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Ljudskyddsbeskrivningen visar att inom ett avstind om 55 meter fran sparmitt
uppnas bullerforordningens riktvarden for ekvivalent ljudnivéer. Den nya
bebyggelsen ligger pa ett sa pass stort avstind, 170 meter, fran jairnvégen att
forordningens krav kan uppnas for ekvivalent ljudniva vid fasad inom hela
byggratterna for enbostadshusen.

Ostersunds kommun gor bedémningen att det inom ett avstind frdn jirnviigen som
ar ungefar 170 meter dr majligt att ordna en skyddad uteplats ddr den maximala
ljudnivén kan uppnés inom de nya fastigheterna.

Bargarverksamhet
Strax norr om planomrédet finns en bargarverksamheten. Den riskerar att utgéra en
kalla till storning for tillkommande bostider.

Sokande har beskrivit sin verksamhet sé hér:

” Generellt sditt sd hdmtas tva eller tre bilar vid kl 8:00 pd morgonen och ldmnas
tillbaka vid kl. 16:00. Det forekommer ingen verksamhet inne i garaget férutom vid

2

reparation av bdrgningsbilarna eller dd de behover tinas av.

Enligt Naturvardsverket och Boverkets vigledningar bor buller fran fordon pa
tomgéng, fordonsservice och liknande pa uppstillningsplatser och depéer for till
exempel bussar, lastbilar eller sparfordon bedémas som industribuller. Med
uppstéllningsplats avses hér en sérskild iordningstilld plats dir fordonen for en
kortare eller langre tidsperiod dr placerade pa tomgang eller med tekniska system,
till exempel flaktar, i drift.

Utifran beskrivningen av verksamheten bedomer samhéllsbyggnad att
bargarverksamheten kan ses som smdaindustri med ett lampligt skyddsavstand om
cirka 50 meter som utgdngspunkt. Nya bostider ska placeras som minst 50 meter
fran garaget.
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Jordbruksverksamhet och djurhallning
Milj6- och samhallsndmnden har antagit en policy for skyddsavstaind mellan

bostadsbebyggelse och jordbruk. Rekommenderat skyddsavsténd till
brukningscentrum for jordbruk (djurhallning) &r 200 meter. Om det skulle etableras
nagot nytt brukningscentrum i anslutning till jordbruksmarken kring omradet skall
hénsyn tas sd att det inte placeras ndrmare dn 200 meter fran tidigare befintlig
bebyggelsen. Nagot skyddsavstand mellan brukad dkermark och tomtmark finns
inte i policyn. Jordbruksmarken i grannskapet gransar redan idag till ett betydande
antal fastigheter.

Kring planomradet pagéar normal jordbruksdrift som kan innebéra lukt-, damm- och
bullerstorningar. Nér det géller storningar som kan ge upphov till oldgenheter for
ménniskors hélsa gor miljo- och samhéllsbyggnad i sin bedémning ingen skillnad
mellan permanent och fritidshusboende. Fortsatt brukande av den dkermark som
finns kring omréadet dr angeldget. Samhéllsbyggnad anvénder sig av ett avstand om
ungefar 20 meter mellan nya bostadsfastigheter och jordbruksmark.

Omradet &r en del av odlingslandskapet som é&r utpekat som landskapsobjekt B i
naturvirdesinventeringen. Har forekommer bade stérre sammanhingande 6ppna
ytor och smébiotoper av virde for den biologiska mangfalden. (Landskapsobjekt B,
Tyréns 2020).

Bebyggelse i anslutning till jordbruksmark behdver ta hinsyn till den brukade
marken genom till exempel att randzoner etableras. Rorelsestrék som anldggs runt
tillkommande bebyggelse behdver planeras for att inte leda ménniskor in mot den
brukade marken.

Detaljplan for del av Odensala 4:2, tva smahus i Odensala

34 (49)



ey

e Risk for olyckor

STAAREN TJIELTE

P4 jarnvigen sdder om planomradet transporteras farligt gods. Ostersunds kommun
har bedomt att riskanalyser ska genomforas for nybyggnation inom 150 meter fran
rekommenderad jarnvag for farligt gods. De nya bostidderna maste placeras pa ett
avstand som &r lingre dn 150 meter fran jairnvégen.

Risk for erosion, sked och ras

Det finns ingen risk for erosion, skred och ras inom planomradet. Se vidare
avsnittet Geotekniska forhdllanden.

Geotekniska forhallanden

Geotekniska utredningar for detaljplaner &r avgorande for att bedoma markens
lamplighet for planerad bebyggelse, sérskilt med avseende pa risker som ras, skred,
sattningar och grundvatten, och ska klarldgga jord-, berg- och
grundvattenférhallanden. Utredningarna ar en central del i kommunens
lamplighetsprévning enligt Plan- och bygglagen (PBL) och méste vara tillrackligt
detaljerade for att foreslad nodvéndiga atgarder eller restriktioner som sedan kan
sakerstéllas 1 plankartan, sa att planen inte kréver ytterligare utredningar i
byggskedet.

En geoteknisk utredning ska tas fram som underlag for detaljplanen. Utredningen
ar uppdelad i tva delar. Forsta delen bestar av en bedomning av markens
geotekniska forutsittningar utifran befintligt material fran SGU och befintliga
geotekniska undersokningar for fastigheter som ligger i anslutning till planomradet.
Arbetet ér en skrivbordspunkt. Forsta delen utgor underlag till samradet. Del tva av
uppdraget omfattar en verifiering av slutsatserna i deluppdrag ett, det ska ske
genom féltarbeten under barmarkssidsongen. I uppdraget ingar installation av ett
grundvattenror. Andra delen av uppdraget kommer vara underlagsmaterial till
granskningen av planforslaget.

Deluppdrag 1 visar att marken inom aktuellt omréade, av erfarenhet bestar av lerig
morén/morénlera d& denna jordart dr vanligt forekommande i Ostersund med
omnejd. Tolkad jordart samt jorddjup stirks dven av SGU:s jordarts- och
jorddjupskarta.

Grundlidggningsforutsittningar for planerad byggnation bedéms vara god.
Stabiliteten i omradet bedoms vara god. Utifran befintligt underlag rekommenderas
plattgrundlaggning att utféras men skall bekriftas genom geoteknisk
faltundersokning.

Utifran ovanstaende bedomer Samhéllsbyggnad att marken ar lamplig for
bebyggelse, infor bygglov kan det krdvas en mer forfinad grundundersékning for
att nirmare faststilla vilka byggnadstekniska 16sningar som é&r lampliga.
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Nér nya byggnader ska uppforas maste radon fran marken beaktas, for att det inte
ska leda till problem inomhus. Byggherren ansvarar for att byggnader uppfors sa
att gransvéardet for radon inte dverskrids.

Resultatet fran utforda radonundersdkningar (arkivmaterial) visar varierande
virden mellan 21 — 28 kBg/m3 i ndromrédet till aktuellt undersokningsomrade.
Marken har klassats som normalradonmark. Planerade byggnader
rekommenderades att grundldggas radonskyddat.

Fysisk miljo

Utemiljo
Planomradet bestar av skogsmark men grénsar till jordbruksmark och

bostadsomraden. Direkt sdder om gar kraftledningar, marken dér bestar av
buskmark vaxlat med torr grasmark.

Byggnader

Det finns inga byggnader inom planomradet. Den omgivande bebyggelsen bestar
av friliggande enbostadshus och kolonistugor. Bostdderna ar uppforda under en
stor tidsperiod men har en relativt liknande storlek.

Tillganglighet
Terrangen i planomradet lutar mot Storsjon, tillgéngligheten till byggnad och
angransande tomtmark har bra forutséttningar att kunna ordnas.

Planomrédet ligger med bra tillgénglighet till kollektivtrafik med god turtéthet. Ett
stort utbud av kommersiell och kommunal service finns 1 ndiromradet.

Sociala

Planomradet ligger i ett omrade dir det ar ltt att ta sig ut i grona miljo med stora
vérden for rekreation och motion. Det finns ett utbyggt nét av gang- och cykelvigar
for fotgdngare och cyklister men dven néarhet till kollektivtrafik med god turtithet.

Teknik

Vatten och spillvatten
Planomradet ligger inom Ostersunds kommuns verksamhetsomrade for vatten och

spillvatten. Det finns tillricklig kapacitet for den exploatering som foreslés.

Vatten- och avloppsledningen mellan Ostersund och Brunflo har sin strickning
genom planomradet och underlattar darfor vid anslutning till de kommunala VA-
ledningarna.
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ledningen.

Varme och kyla

Det dr mgjlighet att ansluta de nya fastigheterna till befintligt fjarrvirmenét i
planomradets nirhet.

El och IT-struktur

I planomréadets nirhet finns tillgéng till bredband. Nya fastigheter kan anslutas till
befintligt nét.

Service

I Odensala finns ett stort serviceutbud, bdde med kommersiell och offentlig
service. Forslaget innebér inget 6kat behov av kommunal offentlig service.

Trafik

Gator och motortrafik

Tillfart till planomradet sker pa en grusvdg som ansluter till Opevigen. Det finns
ingen allmén gata i planomradet.

Enligt den géillande detaljplan for omradet mellan jarnvigen och de foreslagna
sméhustomterna skulle en ny tillfart ordnas genom en ny anslutningsvig fran
Solrosvédgen. En vindplan skulle ordnas i anslutning till kraftledningen. Tillfart till
sméhustomterna skedde da och sker fortfarande idag via en mindre grusvig som
ansluter till Opevagen. Grusvigen klarade inte kraven pa tillgidnglighet for
Réddningstjénsten. Grusvagen kunde fungera som tillfart under en
Overgangsperiod, tills en ny viganslutning ordnats via Solrosvéigen. Men,
grusvigen behdvde rustas upp for att klara tillgédnglighet for Rdddningstjénsten.
Upprustning av grusviagen och den nya tillfarten skulle bekostas av de enskilda
fastighetsdgarna inom planomradet. Det har inte skett nagon upprustning av
grusvégen. En ny tillfartsvig har inte ordnats. Rdddningstjdnsten har i samband
med detta planarbete papekat att grusvégen inte har den standard de behover. For
att de nya bostéderna ska vara ldmpliga behover standarden pa grusvégen
forbattras.
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Samhillsbyggnad har tillsammans med Teknisk forvaltning bedomt att det &r

lampligt att den befintliga grusvégen fortsittningsvis kan anviandas som tillfart till
befintliga och nya bostédder, en ny tillfart behdver dérfor inte ordnas via
Solrosvéigen. Men, for att bostdderna ska vara lamplig behdver grusvig rustas upp
enligt krav fran Raddningstjansten. Radddningstjdnsten understryker att vigen till de
nya bostdderna maste vara korbar med deras fordon och att det ska finnas mojlighet
att vinda fordon vid grusvégens slut. Det behdvs dven en moétesficka, da mellan
béargarfirmans parkering och de befintliga husen. Réddningstjénsten hanvisar till
skriften Utrymning med hjélp av Rdddningstjdinsten och framkomlighet for
Réddningstjinstens fordon, diarienummer: 2023-001962, beslutad 2023-11-01 och
senast reviderad 2025-04-01, for tekniska beskrivningar av standarden pé vég,
motesfickor med mera.

Renhallningen kan inte héimta sopor i den standarden végen har idag. Om hdmtning
ska ske behdver vigens standard hjas. Haimtning av sopor sker idag vid
Opevigen. Denna hantering kan enligt Renhallning fortsitta. Enligt Renhallningen
ska transportvigen ska vara minst 5,5 meter bred om kdrningar i bada riktningarna
forekommer. Om parkering tillats ska den del som utgor parkeringsyta raknas bort
fran bredden. Om végen dr motesfri (till exempel infarten till ett hus eller
enkelriktad gata) och det inte féorekommer parkerade fordon kan vigen vara
smalare, men den ska vara minst 3,5 meter. Trdd, vaxtlighet och snévallar ska inte
inkrikta pd bredden. Det ska vara mojlighet att vinda med sopbilen. Backning
innebér en sékerhetsrisk och ska undvikas vid nybyggnation. Véindradien for
renhéllningens fordon ar 9 meter.
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Kommunfullméktige antog i april 2016 en parkeringspolicy. Den innebér att
parkering ska anvdndas som ett styrmedel for att na en héllbar samhéllsutveckling i
kommunen. Policyn innehaller dven parkeringstal for cyklar och bilar kopplat till
olika verksamheter och omraden i kommunen. Mojligheten att anvinda flexibla
parkeringstal redovisas ocksa. Enligt parkeringspolicyn riknas antalet
parkeringsplatser fram utifrn bruttoarean (BTA) for anvindningen.
Parkeringspolicyn &r vidgledande vid bygglovsprovning och planldggning.

Gang- och cykel
Géang- och cykelstrak gér lings Opevégen. Tillfartsvigen fran planomradet ansluter
till Opevégen.

Stora delar av Odensala priglas idag av en infrastruktur dar motortrafik och 6vriga
trafikslag &r fysiskt separerade fran varandra. Denna separation har en rad fordelar
for gang- och cykeltrafikanter i omradet sdsom okad trafiksédkerhet, men begransar
ocksa dessa gruppers mojlighet att rora sig till ett fatal striackor.

Den fordjupade dversiktsplanen for sddra Ostersund foreslar ett antal atgirder pa
gang- och cykelvégnitet som syftar till att forbéttra framkomligheten for dessa
trafikslag. Atgérderna innefattar nya dragningar av gang- och cykelinfrastruktur,
kompletteringar for gdng och cykel i befintligt vignét dir detta saknas samt
forbattringar och fordndringar pé delar av det befintliga gdng- och cykelnitet.

Malet med de foreslagna atgirderna ar att bade forbéttra tillgdngligheten for gang
och cykel inom omrédet och dess stadsdelar, samt att forbattra tillgdngligheten vid
langre resor till och fran viktiga malpunkter utanfor omrédet.

Det foreslas dérfor en forbindelse 6ver den mellersta delen av fastigheten. Den rosa
figuren visar fastigheten och den foreslagna gang- och cykelvégen.

Kollektivtrafik

Stadsbussarna trafikerar Opevégen. Det dr drygt 200 meter fran
planomradesgrinsen, fagelvigen, till busshallplats. Det innebér en god turtéthet.

Landskaps- och stadsbild

Sett fran Opevégen skapar skogen dér villorna foreslas tillsammans med
intilliggande jordbruksmark en for jordbrukslandskapet karaktéristisk vy. Sett fran
Oster, vaster och sdder bidrar skogen till en variation och en gron karaktér 1
omradet. Skogen och den intilliggande jordbruksmarken beddms dock utgora ett
fragment av ett tidigare mer sammanhingande jordbrukslandskap, och ddrmed inte
ha samma hoga landskapsbildsviarden som omradena lédngre Gsterut langs
Opevigen.

Detaljplan for del av Odensala 4:2, tva smahus i Odensala 39 (49)



&l

OSTERSUNDS
KOMMUN
STAAREN TJIELTE

Bebyggelse i anslutning till jordbruksmark behover ta hiansyn till den brukade

marken och landskapsbild genom till exempel att randzoner etableras. Ett omrade
frén &ker behover darfor sparas, vegetationen bevaras och inga hus placeras inom
omrédet.

Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Detaljplanens genomférande innebér att tva nya bostadsfastigheter kan bildas
genom avstyckning fran befintlig fastighet, Odensala 4:2. Detta medfor en
fordndrad fastighetsindelning inom planomradet.

Tillfartsvdgen till planomradet ska ske via en befintlig mindre grusvag som
ansluter till Opevigen. De befintliga bostdderna sdder om planomradet sker via
samma vég, en rittighet som ar tryggad med servitut. Lantméterimyndigheten
rekommenderar att man bildar en gemensamhetsanldggning for vigen. Lis mer
under avsnittet Genomforandefragor.

I detaljplanen regleras befintliga réttigheter som ledningsrétter och servitut med u-
omraden.

Skyddade omraden

Vattenskyddsomrade

Kommunen beddmer att vattenskyddsomrédet inte péverkas negativt.
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Ett genomforande av detaljplanen innebér att skogsmark tas i ansprak for
bostadsbebyggelse. Exploateringen sker i ett begransat och sammanhallet lage i
direkt anslutning till befintlig bebyggelse och medfor ingen exploatering av
omraden med kénda naturvirden.

Mojligheterna att bevara brynzoner mellan den nya bebyggelsen och angransande
jordbruks- och skogsmark skapas genom att plangriansen placeras ungefir 20 meter
fran akerkanten. Det ger mojlighet for att bevara delar av gronstrukturen men dven
bidra till en mjuk dvergang i landskapsbilden och minskar péverkan pad omgivande
naturmiljo.

Invasiva arter har patriaffats. Fastighetsdgaren informerats om det generella
ansvaret att hantera och vid behov avlidgsna invasiva véxtarter i enlighet med
kommunens riktlinjer.

Mot bakgrund av omradets tidigare avverkning och de bevarade brynzonerna
bedoms exploateringen inte medfora betydande péverkan pa naturmiljon.

Gronomraden

Planforslaget paverkar inte mojligheterna att ta sig till gréna omraden utanfor
planomradet negativt. Inga végar och stigar tas bort eller dras om. Det finns
mojligheter att utveckla grona strék eftersom skogsmark sparas mellan
planomrédet och jordbruksmarken. Planforslaget innebér att ett skogsomrade
minskas avsevart.

Ekossystemtjanster

Vixtligheten inom omradet spelar en viktig roll for reglerande ekosystemtjénster
som exempelvis att filtrera och absorbera luftburna fororeningar, ta upp koldioxid
samt bidra till rening och viss fordrojning av dagvatten. Genomsléppliga ytor,
exempelvis grisytor, dr sirskilt viktiga for att kunna fordrdja dagvatten vid kraftiga
regn och ddrmed forhindra 6versvimning av fastigheter och anldggningar. Trad
och buskar verkar temperaturreglerande och erbjuder skugga och visst vindskydd i
niaromradet. Vixterna inom omradet forhindrar ocksé erosion, lockar bin och andra
pollinerande insekter och bidrar till frospridning.

Vixtligheten inom omradet bidrar dven till stddjande ekosystemtjanster som till
exempel bildande av ny jord, fotosyntes och syresittning av luft och bidrar till
kretsloppet av vatten, kol och ndringsdmnen och framjar dven den biologiska
mangfalden.

Vixtligheten bidrar ocksa till ett antal kulturella ekosystemtjénster dér forskning
bland annat visar att gronska okar upplevelsen av hilsa, vdlbefinnande och mental
aterhdmtning.

Andelen gronyta kommer att minska i samband med ett genomférande av
planforslaget, vilket innebar att forutsittningarna for ekosystemtjénsterna ovan
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Landskapsbild

Planens genomforande innebér en fordndring av landskapsbilden genom att ny
bostadsbebyggelse tillkommer i ett smabrutet jordbrukslandskap. Fordndringen
sker dock i anslutning till befintlig bebyggelsestruktur och i ett omrade dér viss
spridning av bostdder redan forekommer.

Genom planbestdmmelser som reglerar byggnaders placering, hdjd, omfattning och
markanpassning sikerstills att bebyggelsen anpassas till topografin och
landskapets karaktir. Detta bidrar till att motverka en villakvartersliknande struktur
och till att bevara upplevelsen av ett Gppet och smaskaligt landsbygdslandskap.

Planen beddms inte medfora nagon pataglig negativ paverkan pa landskapsbilden
eller de visuella virden som préaglar omradet. Sett frin Opevigen skapar skogen
dér villorna foreslas tillsammans med intilliggande jordbruksmark en for
jordbrukslandskapet karaktéristisk vy. Sett fran norr bidrar skogen till en variation
och en gron karaktér i omradet. Skogen och den intilliggande jordbruksmarken
beddms dock utgora ett fragment av ett tidigare mer sammanhéngande
jordbrukslandskap, och ddrmed inte ha samma hoga landskapsbildsvarden som
omréadena langre Osterut langs Opevigen.

Plangransen placeras ungeféar 20 meter fran akerkanten for att ge bra
forutsittningar att bevara brynzonerna och minska paverkan pa landskapsbilden.

Milj6

Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen
(2010:900)

Enligt Plan- och bygglagen ska alla detaljplaner foregas av en undersdkning for att
gora bedomningen om planens genomforande kan antas medfora en betydande
miljopaverkan. Syftet med undersokningen ér att tidigt i planprocessen integrera
miljoaspekter for att frimja en héllbar utveckling. En undersokning ar det underlag
som analyserar och avgdr om planforslaget kan antas paverka miljon pé sédant sétt
att en miljobeddmning och miljokonsekvens-beskrivning behdver upprittas

Planforslaget innebér en begrinsad exploatering som inte bedoms medfora
betydande paverkan pa manniskors hélsa och sikerhet eller mark och vatten.
Planomrédets centrala ldge &r positivt ur manga aspekter. Det finns goda
mojligheter till att resa kollektivt, med cykel eller till fots. Narheten till offentlig
och kommersiell service men dven gronomraden bidrar dven till att miljopaverkan
blir liten. Ny bebyggelse ska ansluta till kommunalt vatten och avlopp. Méjligheten
att uppna miljokvalitetsnormer for Storsjon bedoms inte forsdmras, dels utifran
exploateringens storlek och utifran att dagvattnet ska renas for att uppné
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Det dr kommunens beddmning att ett genomférande av planen inte kommer att
innebéra en betydande miljopaverkan. En strategisk miljobedomning med
tillhdrande miljokonsekvensbeskrivning kommer darfor inte att tas fram. Miljo-
och samhillsndmnden beslutade den datum § 161 att en
miljokonsekvensbeskrivning inte behdver upprittas. Lansstyrelsen delar
kommunens bedomning. Undersékningen om behov av strategisk
miljobeddmningen bifogas.

Dagvatten

Den planerade exploateringen innebér att andelen hardgjorda ytor dkar vilket
medfor 6kade dagvattenfloden och 6kade fororeningsméngder jamfort med
befintlig situation. Det dimensionerande 2-arsflodet berdknas oka fran 12 /s till 21
1/s. For att fordroja ett framtida 2-arsflode till befintligt 2-arsflode beréknas en
fordréjningsvolym pa cirka 8 m® krévas inom planomradet. Métesfickan och
vindplatsen &r inte inkluderade i berdkning men kommer att ingé i berdkningarna i
del tvé av dagvattenutredningen.

Exploateringen medfor 6kade fororeningshalter och féroreningsmangder for
flertalet &mnen jaimf{ort med befintlig situation, vilket frimst beror pa att
markanvindningen fordndras fran skogsmark till villatomt. Ddrmed behdver
dagvattnet renas, med malséttning att uppna kommunens riktvéirden, innan det leds
vidare till Storsjon.

Vid skyfall berdknas 100-arsflodet fran planomréadet 6ka fran 43 1/s till 77 I/s.
Denna 6kning bedoms inte medfora negativ padverkan pé jarnvigen nedstroms,
forutsatt att befintliga trummor har tillricklig hydraulisk kapacitet.

Del tva av dagvattenutredningen kommer redovisa en foreslagen systemldsning for
dagvatten, med syfte att uppna tillracklig fordréjning och rening.
Dagvattenhanteringen avses utformas med 6ppna och 16sningar dir dagvatten
fordrdjs och renas inom kvartersmark innan avledning sker mot recipienten.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Planomrédet ligger centralt med néra avstand till kollektivtrafik med god turtéthet.
Det finns dven bra forutséttningar for gang- och cykeltrafik. Offentlig och
kommersiell service ligger inom néra avstand. Dessa faktorer medverkar till att de
framtida boende har bra forutsittningar att transportera sig med alternativt till bil.
Planforslaget innebér endast marginell trafikdkning, vilket det befintliga vignitet
beddms klara av.

I ndromrédet finns ingen kind problematik med délig luftkvalitet och inga
riskomraden for forsdmrad luftkvalitet som till exempel slutna gaturum.
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heller att den trafik som bebyggelsen medfor ska leda till ett dverskridande av
miljokvalitetsnormerna pa annan plats i nairomradet. Mot bakgrund av detta
beddms miljokvalitetsnormen for utomhusluft inte 6verskridas vid ett
genomforande av detaljplanen.

Vatten

Dagvatten fordrojs och renas inom planomradet, och avrinningen mot recipienten
Okar inte. Négra kénda fororeningar finns inte inom planomrédet, men det finns en
potentiell fororening pé grannfastigheten. Fororeningssituationen utreds nirmare
under detaljplanearbetet. Samhillsbyggnad beddmer att planforslaget inte innebar
nagon risk for forsdmring av recipientens statusklassning och inte heller att
mojligheten att na en béttre statusklass dventyras.

Ett genomforande av denna detaljplan beddms inte bidra till att géllande
miljokvalitetsnormer for vatten dverskrids.

Halsa och sakerhet

Elsdkerhet och stralning

Direkt soder om planomradet gar kraftledningar. Detaljplanen ska utformas sé att
hénsyn tas till elsdkerhet och stralning. Narmaste avstand mellan kraftledningar
och bostadsbyggnad &r ungefér 40 meter.

Risk for oversvamning

Planens genomforande innebar att hardgjorda ytor tillkommer inom planomradet,
vilket kan péverka ytavrinningen. Genom att avrinning sker i riktning mot Storsjon,
samt genom krav pé att dagvatten ska fordrdjas och hanteras inom planomrédet,
bedoms risken for dversvimning inom planomradet eller nedstroms som liten.

Risk for olyckor

Med tanke pé att nya bostidder placeras pa ett avstand mer dn 150 meter fran
jarnvigen beddmer kommunen konsekvenserna for olyckor med farligt gods som
minimala.

Risk for erosion, ras och skred

Planforslaget innebér ingen risk for erosion, ras eller skred.

Sociala konsekvenser

Detaljplanens genomforande innebér att ett begrénsat antal nya bostader
tillkommer i ett centralt med nérhet till natur- och rekreationsmiljoer. Planen
skapar en smaskalig bostadsmiljo med privat priglade utemiljoer.
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begriansade och huvudsakligen positiva genom tillskott av bostéder i ett attraktivt
och naturnira lige.

Planen innebdr inte ett 6kat behov av kommunal och offentlig service.

Barn

Planomradet ligger i néra anslutning till skolor, idrottsanldggningar och
naturmiljéer. Omradet har ocksé nérhet till kollektivtrafik och gang- och
cykelvégnitet. Barn som kommer bo i de tillkommande bostdderna har goda
forutséttningar att trafiksékert ta sig till olika mélpunkter i bade ndromradet och
langre ut i staden.

Planens genomforande innebér att nya bostéder tillkommer i ett omrdde med 14g
trafikintensitet och begridnsad genomfartstrafik. Detta ger goda forutséttningar for
barns utevistelse i den ndrmaste boendemiljon.

Trygghet

Den smaéskaliga bebyggelsestrukturen och privata tomtmarken ger god
overblickbarhet och tydlig ansvarsfordelning mellan privata och gemensamma
ytor.

Den léga trafikintensiteten, begransade bebyggelsehdjden och nérheten till befintlig
bebyggelse bedoms bidra till en trygg boendemiljo.

Jamlikhet

Planen innebér nya bostider i ett centralt 14ge med god forsorjning av
kollektivtrafik samt kommersiell och kommunal service. Tillgdnglighetskrav
tillimpas vid bygglovsprovning, vilket sékerstiller att bostéder kan utformas med
hénsyn till personer med funktionsvariationer. Planens genomfoérande bedéms inte
medfora ndgra betydande negativa konsekvenser ur ett jamlikhetsperspektiv.

Idrott och rekreation

Oster om planomradet finns Odensala sportfilt med stora ytor for olika
idrottsaktiviteter utomhus. I anslutning till sportfiltet finns ocksd OP-hallen, en
inomhushall for fotboll med underlag av konstgris. Omradet lénge Storsjons strand
finns bra mojligheter till rekreation. Planforslaget innebér ingen negativ paverkan
pa dessa omraden.
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STAAREN TJIELTE

Trafikkommunikation

Jarnvag

Planomrédet ligger ungefar 100 meter fran jirnvigen. Byggratt for bostadsbyggnad
ligger ungefar 160 meter fran jarnviagen. Eftersom avstandet till jirnvagen ar s&
langt bedomer kommunen att planforslaget inte kommer péverka riksintresset
negativt. Den nya bebyggelsen placeras med hinsyn till buller och risker for
olyckor med farligt gods pa erforderligt avstand fran jarnvigen.

Flygplats
Planforslaget innebér att enbostadshus i hogst tva vaningar far uppforas,
riksintresset paverkas darfor inte negativt av planforslaget.

Vattenforsorjning

De nya byggnaderna ska anslutas till det kommunala VA-niitet.

Totalforsvar

Luftrummet ovan 420 meter 6ver havet omfattas av influensomrédde med hinsyn
till flyghinder for Are Ostersund flygplats. Marknivan inom planomradet ligger
som hogst pa ungefar 318,5 meter over havet vilket innebér att endast
byggnader/anldggningar som dr hogre dn ungefar 100 meter bedoms péaverka
riksintresset. S& hdga byggnader &r inte aktuella i planomréadet.

Kulturmiljévarden

Virdebarare ér det Oppna jordbrukslandskapet med radbyar och &ldre gardar pa
héjd- och sluttningslagen med vida utblickar, medeltida kyrkor och kyrkoruiner.
Planomrédet ligger i titbebyggt omrade som saknar virde for riksintresset.
Utveckling av planomradet bedoms inte paverka riksintresset.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap miljobalken

Jordbruksmark

Det ingar ingen jordbruksmark i planomrédet. De nya bostidderna placeras inte pé
jordbruksmark. Byggritterna anpassas till jordbruksmarken och ett avstand om
ungefar 20 meter sparas mellan jordbruksmarken och planomrédet. Planforslaget
beddms dirfor inte medfora ndgon inskrdnkning av mojligheten att fortsatt bruka
marken.
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PSCOMIN Skogsbruk

Planomradet omfattar ett sé litet omrade att marken inte brukas for
skogsproduktion. Ett genomforande av detaljplanen bedoms ddrmed inte medfora
nagra negativa konsekvenser for skogsbruket i omradet.

Trafik

Motortrafik

Befintlig tillfartsvig maste rustas upp sa att standarden hojd. En moétesficka och
véndplats for storre fordon maste ordnas innan startbesked for byggnader inom
planomradet kan beviljas. Det 4r mojligt att bredda vagen. Planforslaget
sékerstiller att det bara kan ordna tva nya bostéder, vilket har varit en viktig
utgangspunkt i beddmningen om grusvéigen kan anvéndas som tillfartsvag.

Den tillfartsvag som foreslogs i géllande detaljplan utgar och marken planlaggs
som bostadsmark.

Planforslaget innebér en trafikokning som &r minimal. Kapacitet och
framkomlighet pa Opevigen kommer inte att paverkas av planforslaget.

Gang- och cykeltrafik

Det dr inte aktuellt med négra atgérder i befintliga vagnatet till f6ljd av
planforslaget.

Planeringsunderlag

Kommunala planeringsunderlag

Detaljplan

Namn: Detaljplan for Odensala 4:30 med flera, bostadsbebyggelse, smahus,
Ostersunds kommun

Plannummer: 509
Aktummer: 2380K-P2012/2
Laga kraft: 2012-01-26

Genomforandetid: fem ar, genomforandetiden gick ut den 26 januari 2017

Grundkarta
Upprittad: 2026-05-26

Uppdaterad: 2026-07-01

Lagringsplats: Nova P2025-00008
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STAAREN TJIELTE

Namn: Ostersund 2040
Diarienummer: KS 380-2020
Antagen: 2022-06-20

Lagringsplats: Kommunarkivet

Ovriga planer och styrdokument

Namn: Riktlinjer for dagvattenhantering

Diarienummer: KS 258-2020
Antagen: 2020-10-20

Lagringsplats: Kommunarkivet

Undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken
(1998:808)
Upprittad:2026-05-07

Diarienummer: Nova P2025-00008

Samrad: 2026-05-07 till 2026-05-28. Lansstyrelsens dnr 35462026

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan.

Beslutsinstans: Miljo- och samhéllsndmnden
Protokoll: MSN 2026-06-22 §161

Beslut: Miljo- och samhéllsndmnden beslutar att genomférande av detaljplanen for
del av Odensala 4:2 inte medfor ndgon betydande miljopaverkan. En
miljokonsekvensbeskrivning behdver dirfor inte uppréttas.

Utredningar

Nedan foljer en referenslista over vilka utredningar som nyttjats i framtagandet av
detaljplanen. I de fall utredningarna har tagits fram specifikt for denna detaljplan
framgér vem som ér bestéllare och utforare. Nér dldre utredningar nyttjats framgar
denna information om den finns tillginglig.

Dagvattenutredning

Under planprocessen finns utredningen tillgénglig pa kommunens webbplats.
Namn: Dagvattenutredning del 1, detaljplan for fastighet Odensala 4:2

Bestillare: Ostersunds kommun
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OSTERSUNDS Leverantor: Norconsult AB
KOMMUN

STAAREN TJIELTE

Upprittad: 2026-06-24

Lagringsplats: Nova P2025-00008

Naturvardesinventering

Under planprocessen finns utredningen tillgédnglig pd kommunens webbplats.
Namn: Naturvirdesinventering, Odensala 4:2, Ostersunds kommun 2025
Bestillare: Ostersunds kommun

Leverantdr: Vig och miljo AB

Upprittad: 2025-12-15

Lagringsplats: Nova P2025-00008

Geoteknisk utredning

Under planprocessen finns utredningen tillgénglig pa kommunens webbplats.
Namn: Detaljplan for Odensala 4:2. PM geoteknik, arkivrapport

Bestillare: Ostersunds kommun

Leverantor: WSP Sverige AB

Upprittad: 2026-06-09

Lagringsplats: Nova P2025-00008
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