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Detalplan fr SP09/02/19/1

Osteras 3:8, del av

Ornskoldsviks kommun,
Visternorrlands ldn

Uppriittad 8 december 2008
Reviderad 30 januari 2009

Antagen: Plan- och miljondmnden
19 februari 2009, § 25
Laga kraft: 31 mars 2009

Planbeskrivning

Handlingar

Till detaljplanen hor foljande handlingar:
Plankarta med bestdmmelser
Planbeskrivning
Genomforandebeskrivning
Ilustration

Grundkarta

Fastighetsforteckning

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ér att mojliggora byggande av sju enfamiljshus i
Osteras vid Veckefjardens golfbana. Bostidderna foreslas som frilig-
gande villor pa 6mse sidor om en lokalgatan som ansluts till Golfbane-
végen.

Forenligt med 3, 4 och 5 kap miljébalken

Bebyggelsen placeras i solbelyst sluttning mot sydvist pa till stora
delar bergig skogsmark, som nyligen har avverkats pa barrtrad. Golf-
banan med tillfartsvig ligger mellan det blivande bostadsomradet och
Veckefjarden. Avstandet mellan tomterna och stranden &dr 600 meter
och hojdskillnaden mellan husldgena och vattnet &r ca 35 meter. Inom
omradet dr hojdskillnaden stor i bada riktningarna, vilket har inneburit
behov av tomter med stor ldngd mot viigen for att klara de nivAdmaéssi-
ga anslutningarna. En hel del springningsarbeten maste #nda goras,
dels for gatans byggande, dels for anslutningen till vissa av tomterna.
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Detaljplanen bedéms medfora en fran allman synpunkt god hushall-
ning med markresurser.

Plandata

Liigesbestimning

Omrédet ligger vid Varvsbergets nordvistra del i sluttning mot sydvist
och med Veckefjérden p4 ett avstind av ca 600 meter. Veckefjirdens
golfbana ligger mellan vattnet och det planerade bostadsomrédet. Utsik-
ten och solforhéllandena dr de bésta tinkbara. Avstandet till Ornskolds-
viks centrum ir figelviigen ca 2 km och efter bilviig ca 3 km.

Areal

Detaljplanen omfattar ca 4 ha.

Markiigoférhallanden

Marken &dgs av Forspro AB.

Tidigare stiillningstaganden
(")versiktliga planer

I Oversiktsplan 2007 for Ornskoldsviks kommun #r det aktuella om-
radet, bendmnt Golfbanevigen, reserverat for bostadsutbyggnad.

Detaljplaner och forordnanden

Omrédet omfattas inte tidigare av detaljplan.
Miljokonsekvensbeskrivning

Ornskéldsviks kommun har gjort en miljobedémning som remitte-
rats till lansstyrelsen. Detaljplanen beddms i den inte medfora bety-
dande miljopaverkan enligt plan- och bygglagen 5 kap 18 §, di den
omfattar bostdder och inte berér sérskilt kinslig mark.

Kommunala beslut i dvrigt

Plan- och miljéndmnden beslutade 13 december 2007, § 192, att prov-
ning av den aktuella atgiirden ska ske med detaljplan.
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Forutsiittningar och forindringar
Natur
Mark och vegetation

Omréadet utgdrs av gles skogsmark med inslag av berg i dagen i syd-
viéstsluttning ner mot Golfbanevigen och Veckefjirdens golfbana. Fran
ovre delen av omradet ner till véigen skiljer det ca 25 meter i hojdled och
Veckefjdrden ligger ytterligare 20 meter ligre. Liget dr ljust och 6ppet
med utsikt Sver fjérden och golfbanan samt de skogklidda bergen i
fjdrran.

Planomradet begrinsas i séder av naturmark mot golfbanans parkering
och i sydvist av Golfbanevigen. Avgrinsningen &t norr och nordost
utgdrs av naturmark pa den starka sluttningen upp till en kraftlednings-
gata. Kraftledningarna ligger pa 6ver 100 meters avstand fran niirmaste
husldge. Har i sluttningen finns ett antal strovstigar som leder vidare
upp mot Varvsbergets hogsta delar. -

Geotekniska forhdallanden

Inga geotekniska undersdkningar #r gjorda i omradet. Avstandet till
berg dr nira i de flesta delarna och berg i dagen forekommer frekvent.
En hel del bergschakt maste utfSras for att planen ska kunna genomfo-
ras.

Grundldggning bedéms kunna ske med sulor eller plattor eller med
plintar till berg.

Radon

Byggnad dir personer stadigvarande vistas ska utformas s att radongas-
halten i inomhusluften klarar kraven i Boverkets byggregler, BFS
1993:57 (nybyggnad 200 Bg/m>). Inga radonmiétningar ir gjorda.
Oversiktlig kartering visar pa stor radonrisk i omradet varfor radon-
skyddat utforande foreskrivs. '

Bebyggelseomriaden

Bostdider

Omradet planeras for sju enbostadshus som friliggande villor i en till tva
vaningar, ddr vindsutrymmet inte far inredas. Dér s& bedoms lampligt

med hénsyn till markens lutning far suterrdngvaning anordnas utéver
angivet vaningsantal. Den sluttande terrangen gor det mojligt att fa ut-




sikt och goda solférhallanden pa samtliga tomter. Storsta antal tomter
foreskrivs for att oonskad delning av tomter inte ska ske.

Byggnads placering m.m.

Den branta terringen, som kraver omsorgsfull anpassning mellan
byggnad, terrdng och vig samt énskemal om ett intimare och intres-
santare gaturum, har inneburit att endast tva meters forgardsmark
laggs ut sydvist om lokalgatan, dér det ir sarskilt viktigt att husen kan
placeras néra gatan s att anpassningen till terringen pa nedre sidan av
husen kan goras pa ett estetiskt sitt. I kombination med suterringva-
ning kan stora utfylinader undvikas.

Genom planbestimmelse regleras att garageport, som vinder sig mot
gatan, ska ligga minst 6 meter frin tomtgréns mot gatan for att ge plats
for biluppstillning inom tomten. Detta giller dven framfor carport.

Nir bostadsentré forléggs nira tomtgréins mot gatan ska atgird vidtas
for okad sikerhet sé att barn inte kan rusa direkt ut pa gatan. Planbe-

stdmmelsens allménna formulering gor att bedomningen av trafiksi-

kerheten, speciellt for barn, maste goras i bygglovskedet.

Offentlig service

Avstandet till Halldngetskolan, for elever i aldrarna 6-12 &r, ir ca
1,5 km, om GC-vigen forbi golfbanan anvinds. Hallingetskolan
bor nyttjas i forsta hand eftersom skolvigen dit dr sikrare. Eventu-
ellt kan omrédet komma att ingd i Sjilevadsskolans upptagningsom-
rdde. Till den skolan dr avstindet ca 4 km.

Kommersiell service éch arbetsplatser

Avstandet till As med begrinsad service, dr ca 1 km. Till de stérre
livsmedelsbutikerna och 6vrig service i Ornskéldsviks centrum ir det
ca 3 km. Livsmedelsbutik finns #ven i Hornett.

Restaurang finns i klubbhuset vid Veckefjirdens golfbana.
Byggnadskultur och gestaltning

Placeringen av den tillkommande bebyggelsen anknyter i viss mdn till

traditionen med hogt placerade byggnader, det skogkliidda berget i
bakgrunden och 6ppna filt i sluttning ner mot fjarden.



Friytor

Lek och rekreation

Den i landskapet vackert placerade Veckefjirden, med anknytning
via sluss med Ornskéldsviksfjdrden, har en stor betydelse for frilufts-
livet. Vattenskidklubben Kéglorna anvinder ocksi Veckefjirden som
tréningsomrade infor sina uppvisningar. Aven planomradets omgiv-
ningar p& Varvsberget nyttjas flitigt av motionérer. Det 6ppna liget
och terrdngens lutning mot sydvist gor att omradet &r vil solbelyst
dven vintertid.

Den planerade bebyggelsen avskiljs fran strandomradet av Golfbane-
vigen och golfbanan. Vid strandomrédet har sparats en tradrida pa
langa stréckor. I anslutning till en brygga vid fjérdens strand ges moj-
lighet att ldgga till med smabétar.

Eventuellt behov av lekytor for barn kan ordnas inom respektive tomt
och inom det gemensamma naturomradet.

Naturmiljo
Veckefjérden har ett rikt fagelliv och den ir ocksa fiskrik.

Naturmarken i anslutning till utfarten mot Golfbaneviigen ska skotas sa
att den medger sikt for trafikanter och utstkt frin de hogre belédgna vil-
lorna.

Gator och trafik
Gatundt, gang-, cykel- och mopedtrafik

Kommunen ar véghallare f6r Golfbanevigen. Vagen dr, enligt trafiknéts-
analys for centralorten i Omskoldsviks kommun, en lokalgata. Inga ak-
tuella métningar finns men under sommarsasongen ir det livlig trafik
till och frén klubbhuset. Hastigheten r begrénsad till 50 km/h. Gangtra-
fikanter har hir idag ingen trottoar eller GC-vig att folja. Tillskottet av
géende fran planomradet 4r mycket litet och kréver déirfor ingen sir-
skild atgdrd. Gatumarken kring Golfbanevagen medger att gc-bana
byggs i framtiden.

I nordvast ansluts Golfbanevigen mot tidigare planlagd lokalgatan, vil-
ket medfor ett intrang pa Hornett 2:157 pa ca 10 kvm. vilket 16ses in av
kommunen.



Infarten till omradet anléggs fran Golfbanevigen i omradets norra del.
Naturmarken i anslutning till infarten ska skotas sa att erforderlig sikt ur
trafiksikerhetssynpunkt medges. Bebyggelsen planeras pa kvartersmark
runt en lokalgata, parallell med Golfbanevigen. Gatan fir, efter erfor-
derligt vilplan mot Golfbanevigen, pa de forsta 160 meterna en lutning
pé 8 — 8,5%, beroende p den branta terréingen. Darefter sénker sig pro-
filen nagot for att sedan luta uppat mot vindplanen. I detaljplanen re-
gleras endast gatuhdjden vid vilplanet. I exploateringsavtal regleras att
gatans utformning i 6vrigt ska godkénnas av tekniska kontoret innan ut-
forande. Den firdigstillda gatan 6verlimnas av exploatoren till kom-
munen.

Tomterna har getts en stor lingd lings gatan s4 att méjligheten till en
trafiksdker 16sning for in- och utfart, med uppstillningsmajligheter av
bil framfbr garage, kan 16sas pa ett bra sitt.

I soder, frén vdndplanen, skapas en forbindelse till det stigsystem som
leder upp pé berget. Hirifrén 4r det 4ven Litt att nd golfbanans anlégg-
ningar och ge-viigen till Hornett och Hallingetskolan. P4 6versidan av
den gemensamma vigen leder en gangforbindelse upp till stigarna pa
den 6vre delen av sluttningen.

Kollektivtrafik

Néarmaste busshéllplats finns pa Asvigen. Dit &r avsténdet ca 800
meter och det tar ca 5 minuter med buss till Ornskéldsviks centrum.

Avsténdet till Botniabanans planerade resecentrum, med tag- och
bussforbindelser, dr ungefir 3 km.

Parkering, utfarter

Parkering sker pé respektive tomt. Mot Golfbanevigen giller utfartsfor-
bud fran de enskilda tomterna.

Storningar
Trafikbuller

Bullret fran trafiken pa Golfbanevigen har inte mitts. Berikningar
visar att vid nirmaste fasad dr den ekvivalenta ljudnivan alltid ligre dn
55 dB(A), vilket dr Boverkets riktvirde. Riktvérdet for maximal
ljudnivé &r 70dB(A), avser uteplats, vilket ocksa berdkningsmassigt
underskrids. '
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Vatten och aviopp

Planomrédet ansluts till vatten- och avloppsledningar som ligger i golfan-
ldggningen sydvést om omradet. U-omraden har utlagts. Omradet ligger
helt utanfr kommunens verksamhetsomréade och innan utfSrande ska va-
16sningen godkénnas av kommunen.

Smiilt- och regnvatten omhindertas av diken lings lokalgatan. Alter-
nativt utformas gatan med veck. Dagvattnet leds sedan vidare till be-
fintligt dagvattensystem som har sitt slutliga utlopp i Veckefjérden.
Dagvattnet frin omradets nedre del omhindertas och leds i befintligt
dike vid Golfbanevigen och vidare ut i Veckefjirden. Vid avverkning
i nordost har diken utforts men ett avskirande dike kan eventuellt be-
hovas i den gemensamma naturmarken nordost om tomterna

Virme
For att mojliggora anslutning till fjéirrvéinnehéitet utldggs u-omréade tva

meter in p& tomterna vister om lokalgatan och genom naturmarken i
soder fram till vindplanen.

El

Befintlig transformatorstation i omréadets sédra del planlédggs. Elkablar
forlaggs inom gatu- och naturmark, men 4ven i u-omraden. Hir place-
ras dven de elskap som behovs.

Medverkande tjiinstemsin
Hékan Heldner, planarkitekt

Olof Karlsson, fysisk planerare
Gun-Marie Sj6strom, plantekniker

SWECO Architects AB

Kjell E Mattsson
Arkitekt SAR/MSA
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Revidering 30 januari 2009

Efter utstallningen har den gemensamma vigen i stillet utlagts som
lokalgata med nigot dndrad avgriéinsning.

Beteckningen pa naturmarken har #@ndrats fran naturmark inom kvarter
till gemensamt naturomrade. :

Bestdmmelsen att diken ska ordnas inom tomterna i nordost har tagits
bort och i stillet forutsitts att avskirande dike vid behov ordnas inom
den gemensamma naturmarken.

Oster om lokalgatan har marken som inte far bebyggas utokas till 4,5
meter.

Planbestdmmelserna om byggnads placering och utformning har kom-
pletterats och fortydligats. _

Radonskyddat utférande foreskrivs for bostadshusen.

Planbeskrivningen och genomfbrandebeskrivningen har #ndrats och
kompletterats i berorda delar med anledning av gjorda revideringar.

SWECO Architects AB

Kjell E Mattsson
Arkitekt SAR/MSA
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Genomférandebeskrivning

Inledning

Genomfbrandebeskrivningens syfte 4r att redovisa de organisatoriska,
fastighetsrittsliga, ekonomiska och tekniska atgirder som behovs for
att astadkomma ett samordnat och &ndamalsenligt genomfSrande av

- detaljplanens intentioner.

Denna beskrivning redovisar principer for ansvarsfordelning och méj-
ligheter till genomforande av detaljplanen.

Organisatoriska fragor
Tidplan

Detaljplanen planeras bli antagen under viren 2009. Utbyggnaden av
omradet kommer att ske i den takt forséljning av tomterna gors.

Genomforandetid

Genomforandetiden har satts till fem ar, da omradet forvintas bli ut-
byggt de ndrmaste &ren.

Ansvarsfordelning

Omradet ligger utanfér kommunens verksamhetsomrade for vatten och
avlopp. Ansvaret for detaljplanens genomfdrande regleras i exploate-
ringsavtalet. Skotseln av det gemensamma naturomradet ska ombesor-
jas av en gemensamhetsforening,.
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Huvudmannaskap

Kommunen ér huvudman for allmén plats.
Avtal

Exploateringsavtal

Ornskdldsviks kommun och exploatoren kommer att teckna exploate-
ringsavtal for omradet.

Fastighetsrittsliga fragor

Fastighetsbildning

Fran Osteras 3:8 kan avstyckas tomter for de enskilda bostadshusen en-
ligt illustration. For att forhindra odnskad tomtdelning foreskrivs storsta

antal tomter inom omradet.

En gemensamhetsanléggning bildas for naturmark. For allménna led-
ningar inom omradet forutsitts att ledningsritter bildas.

Ekonomiska fragor
Planekonomi

‘Villkoren for exploatering regleras i exploateringsavtal i innan detalj-
planen antas av kommunen.

Omradet kommer att exploateras med en utbyggnadstakt som anpas-
sas till planens genomf6randetid och marknadens efterfragan pa tom-

ter.

Inga kommunala exploateringskostnader krivs for detaljplanens genom-
forande.

Inlosen

Kommunen I8ser in ca 10 kvm frin Hornett 2:157 for lokalgatan.

Tekniska fragor

Tekniska utredningar

Geoteknisk utredning kommer inte att utforas av Forspro AB utan liggs
pé den enskilde tomtkdparen. Nrheten till berg r liten pa de flesta lagen



for bostadshusen, vilket innebr goda forutsittningar for bra bérighet 1
marken. :

Medverkande tjinstemin
Hakan Heldner, planarkitekt

Olof Karlsson, fysisk planerare
Gun-Marie Sj6strom, plantekniker

SWECO Architects AB

Kjell E Mattsson
Arkitekt SAR/MSA

Revidering 30 januari 2009
Genomforandebeskrivningen har reviderats i berorda delar med anled-

ning av att den gemensamma végen #ndrats till lokalgata. Ett fatal re-
daktionella dndring har utforts.

SWECO Architects AB

Kjell E Mattsson
Arkitekt SAR/MSA
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