1 Antagandehandling

Dnr Adh 1839/2000
Dnr planmodul: P 03/0021

Detaljplan for

Smahus i Orrviken
Sunne-Garde 2:20
STERSUND C")Stersunds kommun

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Detaljplanen har samradsbehandlats mellan 5 juli — 3 september 2004.
Detaljplanen stélls ut under november 2004 och kan darefter antas av milj6
och samhéllsnamnden tidigast den 15 december 2004. Om inte detaljplanen
Overklagas vinner den laga kraft i borjan av januari 2005.

Gatan och gang- och cykelvagen kan darefter borja byggas. Grundlaggning
for byggnader kan inte pabdrjas forran varen 2005.

Genomférandetid
Genomfdérandetiden ar fem ar fran den dag planen vunnit laga kraft.

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap

Exploatéren ansvarar for att gata och gang- och cykelvag byggs och att
belysning uppfors. | samband med att gatan byggs skall exploatéren aven
anordna en yta for uppstallning av avfallskarl pa anvisad plats.

Exploatéren ansvarar ocksa for att trad planteras pa naturmarken.
Exploatoren ansvarar vidare for att ett staket mellan gang- och cykelvagen
och Orrviken 6:40 uppfors i den nya fastighetsgransen.

Kommunen &r inte huvudman for allmén plats. Orrvikens vagforening
ansvarar for framtida underhallet och skotseln av naturomradet, gatan och
gang- och cykelvagen.

Exploatéren ansvarar for att dagvattnet fran Orrviksvagen leds om via nytt
dike bredvid gang- och cykelvagen till diket mellan Orrviken 6:40 och
Sunne-Garde 2:20.

Eventuell flytt av befintlig lagspanningskabel bekostas av fastighetsagaren.
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2 Antagandehandling

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggning mm

Fastighetsindelningen skall félja de redovisadeggéna i detaljplanen.
Gatan, gang- och cykelvagen och naturmarken skgdl i gemensamhets-
anlaggningen Orrviken ga:2 som forvaltas av Ormgkedagforening.

Sunne-Garde 2:23 far servitut att nyttja gang- @dtelvagen som in- och
utfart till sin fastighet.

Den lantmateriférattning som erfordras (avstycknfagtighetsreglering
och anlaggningsforattning) skall s6kas och bekastaesxploatdren.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi
Exploatoren bekostar detaljplanen och genomféramdeiensamma.

InlGsen, ersattning

Den del av gang- och cykelvagen som ligger pa imdwsch tomtmark
maste l0sas in av exploatoren for att kunna byggagoch cykelvagen.
Sunne-Garde 2:23 skall ersatta exploatoren faghaten att nyttja gang
och cykelvagen som in- och utfart. Dessa ersatsfidgor behandlas i
lantmateriforrattningen.

TEKNISKA FRAGOR

Tekniska utredningar

Varje fastighetsagare skall sjalv géra en egenmaddersokning i samband
med grundundersdkningen i byggskedet, med anlediragt radonrisken
varierar i omradet.

Ostersund den 27 september 2004

Siv Reuterswaérd Carina Andersson
Stadsarkitekt Planingenj6r
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2 Antagandehandling

Detaljplan for

Smahus i Orrviken
§unne-Garde 2:20
OSTERSUND Ostersunds kommun

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Planhandlingarna bestar av detaljplanekarta med planbestammelser och
illustration med sektioner samt plan- och genomférandebeskrivningar och
utlatande.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Agaren till Sunne-Garde 2:20 har begart planlaggning av omréadet for att
kunna stycka av omradet for villatomter. Omradet bestar idag av akermark.

| omradet foreslas 6 nya villatomter med egen tillfartsvéag fran
Ostertorpsvagen. En gang- och cykelvég foreslas fran omradet mot affar och
busshallplats for att lanka ihop omradet med samhallet.

PLANDATA

Lagesbestamning

Omradet ligger belaget norr om Orrvikens samhalle, direkt norr om
fabriksbyggnaden i Orrviken. Detaljplanen omfattar forutom de 6 nya
villatomterna &ven de 5 befintliga villatomterna i direkt anslutning till
omradet for att kunna justera inaktuella plangranser och ge ungefar samma
bestammelser for hela omradet.

Areal
Planomrédets totala areal ar ca 2,7 ha.

Markéagoforhallanden

All mark inom omradet &r i enskild dgo forutom den foreslagna naturmarken
och den planerade gang- och cykelvagen som dgs av Orrviksportens
Handelsbolag.
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3 Antagandehandling

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer
Omradet ingar i riksintresset for kulturmiljovarden.

Gallande dversiktsplan for omradet ar "Del av Storsjobygden”, antagen av
kommunfullméktige den 30 oktober 2000. Den anger att omradet ar tankbart
for bl.a. bostader. | dversiktsplanen redovisas omradet som ett av flera
alternativ till hur samhallet kan utokas pa sikt (B;).

~~ Orrwk$

I.fP "1’{2

Detaljplaner

Akermarken &r inte planlagd. Gallande detaljplan for befintliga villatomter
ar nr B35, laga kraft den 24 augusti 1962. Den anger friliggande hus i en
vaning som ej far uppforas till storre hojd an 4,4 meter. Huvudbyggnad far
ej uppta storre yta &n 150 kvm och uthus 50 kvm.
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4 Antagandehandling

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Mark och vegetation

Omradet sluttar svagt mot vaster, mot Storsjon, och har en underbar utsikt
mot Oviksfjallen och Areskutan. Utblickarna dver sj6 och fjall ar vérdefulla
I miljon och skall beaktas vid placeringen av ny bebyggelse.

| detaljplanen har darfor siktstrak lamnats fria fran méjlighet att uppfora
hus. For att hindra att inte siktstraken istéllet vaxer igen finns en
bestammelse om att vegetation inom planomradet inte far skymma utsikten
for ovanliggande bostadshus.

| omradets sodra del finns en tradremsa som avgransar akermarken mot
Orrviksportens Handelsbolag, infarten till samhé&llet och kommande
miljostation. Tradremsan foreslas dven fortsattningsvis behallas som
avskarmning mot industrimarken och som vind- och bullerskydd.
Tradremsan ingar dock inte i detaljplanen varfor inget sérskilt skydd eller
skotsel kan rekommenderas.

Akermarken som blir dver narmast Orrviksportens handelsbolag reserveras
som naturmark i den nya detaljplanen och skall planteras med trad for att
utoka skyddet mot industriomradet.

Ny vegetation inne i villaomradet far inte bli s& hog att den skymmer
utsikten for ovanliggande bostadshus (bade nya och befintliga byggnader).
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5 Antagandehandling

Geotekniska forhallanden

P& uppdrag av Ostersunds kommun har SWECO VBB i Ostersund utfort en
oversiktlig geoteknisk undersokning for omradet, daterad den 20 april 2004.
Utdrag ur utredningen bifogas.

Orrviken ar hogriskomrade for radon. 1 Orrviken gar strak av alunskiffer
som innebar radonrisk. Utférda matningar i planomradet i den geotekniska
undersékningen visar véarden pa 166 och 220 kBg/m?®. 10-50 kBg/m? riknas
som normalradonmark och 50 kBg/m® och uppét raknas som hégradonmark.

Dar radonvardet i marken 6verstiger 50 kBg/m? skall byggnader uppféras
med radonséker konstruktion. Varje fastighetsagare skall sjalv géra en egen
matning, i samband med grundundersokningen i byggskedet, med anledning
av att radonrisken varierar i omradet.

Bebyggelse

Bostéader

Sex nya villatomter foreslas inom omradet. Tomternas storlek och
utformning varierar av naturliga skal da de anpassats till gatans lage i
terrangen och siktmdojligheterna for bade ny och befintlig bebyggelse.

Tomtstorlekar
Lotten A = 1990 kvm Lotten B = 2110 kvm Lotten C = 2710 kvm
Lotten D = 1990 kvm Lotten E = 1900 kvm Lotten F = 2480 kvm

Byggratterna pa varje tomt ar styrda till viss del sa att nya byggnader inte
skall skymma for mycket av utsikten for befintlig bebyggelse. Stérsta
bruttoarea som foreslas ar 250 m2 (totala arean for alla vaningsplan
begrénsat av omslutande yttervaggars utsida) inklusive uthus och garage.

Hogsta byggnadshojd som tillats ar berdknad i forhallande till den aktuella
markhojden for varje byggratt. Hogsta byggnadshdjd motsvarar nockhdjd
och avser takkonstruktionens hégsta del. For att halla ned byggnadshéjden
tillats ej storre takvinkel an 22 grader. Hogsta antal vaningar ar en vaning.
Vind far inte inredas. Souterrangvaning far daremot anordnas.

Hogsta byggnadshojd som tillats for uthus och andra mindre
gardshyggnader &r 4,0 meter och avser ocksa nockhojd.

Infor utstallningen har fotomontage tagits fram éver omradet med tankta
hussilhuetter. Fotomontagen redovisar den maximala hojden pa husen om
de placeras och byggs pa det satt som detaljplanen maximalt tillater. Om
husen placeras langre ned pa tomterna forsvinner mindre av utsikten.
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6 Antagandehandling

Vy fran fotopunkt nr 1: Sunne-Gérde 2:27

Vy fran fotopunkt nr 2: Sunne-Garde 2:42 och 2:27

Vy fran fotopunkt nr 3: Sunne-Garde 2:24
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7 Antagandehandling

Vy fran fotopunkt nr 4: Sunne-Garde 2:22

Vy fran fotopunkt nr 5: Sunne-Géarde 2:23

Offentlig service

I Orrviken finns offentlig service tillganglig sasom grundskola 1-6, forskola
och fritidshem samt ett aldrekooperativ.

Kommersiell service

I anslutning till planomradet finns en livsmedelsbutik som kan tillgodose
planomradets behov.
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8 Antagandehandling

Gator och trafik

Gatunat, gang- och cykeltrafik

Planomradet avgransas i vaster av vag nr 592. Sedan Vallsundsbron
oppnades 1998 har trafiken pa vagen okat till 1300 fordon/dygn (senaste
matning utford ar 2001).

Det nya villaomradet kommer att forsorjas av en lokalgata med anslutning
mot Ostertorpsvagen. Lokalgatan far ett disponibelt omrade pa 11 meter.
Gatans bredd ar 5,0 meter med utrymme pa vardera sidan om gatan pa
1,5 meter for bilburna géster att parkera langs med gatan.

Gatans hojdlage i terrangen har studerats och gatan har darefter forsetts med
plushojder som skall styra dess lage for att anslutningarna till de nya
tomterna skall fungera praktiskt. Alla nya tomter skall ha sin utfart mot den
nya lokalgatan. Utfartsférbud galler mot Ostertorpsvagen och vég nr 592.

Ny gang och cykelvag skall lanka ihop planomradet med 6vriga samhéllet.
Ett sex meter brett omrade reserveras for gang- och cykelvagen. Ett nytt
staket skall uppforas i fastighetsgransen mellan gang- och cykelvagen och
Orrviken 6:40 for att forhindra passage fran gangvagen over fastigheten.
Sunne-Garde 2:23 ges mojlighet att nyttja del av gang- och cykelvéagen for
utfart fran sin fastighet.

For att undvika genomfart av fordon till omradet via gang- och cykelvagen
maste nagon form av trafikhinder sattas upp nedanfor infarten till Sunne-
Gérde 2:23.

Gatan och gang- och cykelvagen bor vara belysta for att inte omradet skall
vara morkt nattetid.

Kollektivtrafik mm
| anslutning till planomradet, invid affaren, finns en busshallplats for
kollektivtrafiken.

Lantbrevbarare angor omradet. Lantbrevbararens 6nskemal avseende
placering av postlador redovisas pa illustrationskartan.
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9 Antagandehandling

Miljokonsekvenser

Trafikbuller
Naturvardsverket har tagit fram riktvéarden for buller fran vagtrafik som inte
bor overskridas vid nybyggnad for att klara en god miljokvalitet:

Tabell: Hogsta trafikbullerniva enligt Naturvardsverket

Utrymme Ekvivalentniva Maximalniva
Inomhus 30 dB(A) 45 dB(A) nattetid
Vid fasad, utomhus 55 dB(A)

Pa uteplats 70 DB(A)

Samhallsbyggnad har beraknat nivan pa trafikbullret fran vag nr 592 vilket
presenteras i nedanstaende tabell. Hastigheten pa vagen ar 70 km/h.

Tabell: Beraknade bullernivaer utomhus fran trafiken pa vag nr 592

Avstand fran gatumitt Ekvivalentnivd | Maxniva
31 meter 55 dB(A)
46 meter 70 dB(A)

Inga bostadsbyggnader far uppforas narmare vag nr 592 an 31 meter for att
kunna uppna god boendemiljé. Uthus far uppforas narmare.

Nya byggnader maste utformas sa att en god inomhusmiljo skapas och att
géllande riktvérden inte 6verskrids. For att minska bullerproblemen skall
uteplats kunna anlaggas pa skyddad plats fran vagtrafiken.

Skyddsavstand till jordbruk, sag- och hyvleri samt bilverkstad

Boverket har arbetat fram rekommenderade skyddsavstand med hansyn till
miljo, hélsa och sakerhet. Milj6- och samhallsn&mnden har antagit egna
rekommenderade skyddsavstand som en lokal anpassning som skall
tillampas vid kompletteringsbebyggelse i mindre omfattning.

Det grundar sig pa att bosattning inom omraden som sedan lang tid
domineras av jordbruk, maste, inom rimliga granser, acceptera att lantlig
verksamhet kan forekomma &ven ganska néra befintliga och planerade
bostader. Olagenheter i form av buller, damm och lukt maste talas av de
boende utan att det leder till inskrankningar i jordbruksverksamheten.

Verksamhet Skyddsavstand

Jordbruk Icke aktivt jordbruk med 100 meter
befintlig bostadsbebyggelse
narmare an 200 meter.

Sag och hyvleri | mindre omfattning. 200 meter

Bilverkstad Platslageri i mindre omfattning. |50-100 meter
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10 Antagandehandling

"‘\.,1“-\» ' .‘:. | i
. smahus- }“*Qg e/ ﬁ‘““Q&
B | p(\2:24 B/ Z8It
[\. _omrade /N H U N
Vi BN 227 DA
e ;
4

Intilliggande jordbruksfastighet Sunne-Garde 4:1 anses enligt ovan
rekommenderade lokala skyddsavstand utgcra en acceptabel storning for
omradet. Rekommenderat skyddsavstand ligger ca 20 meter norr om
planomradet.

| sdg och hyvleriet pagar sagverksamhet periodvis under aret, ibland i flera
veckor, och hyvleriverksamhet pagar under stérre delen av aret. Sag och
hyvleriet utgor dock formodligen inte nagon storre stérning for de nya
tomterna. Rekommenderat skyddsavstand angransar byggratterna precis.

Befintlig verkstad (utfor kapning, bockning, sagning, svetsning och
mekning) kan vid enstaka tillfallen utgdra viss storning for de ndrmast
belédgna tomterna C och D.

Vid samtal med de narmast boende framkom att buller fran ovanstaende
verksamheter inte utgjorde ndgon stérning. Daremot patalades att
kommunens biologiska dammar, vid reningsverket véaster om vag nr 592,
kan orsaka doftproblem nagra dagar per ar. Det kan lukta illa fran
dammarna nér det blaser in 6ver planomradet. Normalt sett ar det inte nagot
problem enligt Vatten & Renhallning utan doftproblemen uppstar nar de
skall gora nagon atgard nagon gang/ar.

Synpunkter har ocksa framkommit pa att dammarna inte ser sa trevliga ut.

Négon form av plantering runt dem skulle gdra att de inte syns lika vél.
Onskemal om plantering har vidarebefordrats till Vatten & Renhallning.
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Teknisk forsérjning

Vatten och avlopp

Omradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och
avlopp. Det nya villaomradet skall anslutas till det kommunala vatten- och
avloppsledningsnatet. Dagvattnet inom omradet skall ledas bort via dike
bredvid nya lokalgatan mot befintligt dike i planomradets sodra del.

| samband med byggandet av gang- och cykelvagen skall dagvattnet fran
dike bredvid Orrviksvagen ledas om till dike bredvid gang- och cykelvagen
ned mot diket i planomradets sodra del. (Dagvattnet rinner idag ut vid sodra
hornet pa fastigheten Sunne-Géarde 2:23 och vidare in pa fastigheten).

Vatten- och avloppsledningar skall placeras pa minst 2,5 meters djup under
gatuniva, forslagsvis i dikets lage.

Lagsta niva pa kallargolv rekommenderas vara maximalt 2,0 meter under
gatuniva (dar ledningar dras ut mot gatan) for att undvika pumpning av
avloppsvattnet, samt minska risken for éversvamningar.

Né&rmaste brandposter finns beldgna i Orrviksvédgen, se illustrationskartan.

Avfallshantering

I anslutning till infarten till omradet skall en yta anordnas for uppstallning
av avfallskarl, se illustrationskartan, dar renhallningsfordon kan stanna.
Dimensionerande langd &r 1,2 meter/fastighet = 7,2 meter. Bredden skall
vara 1 meter.

Elnat

Bredbandsnat ar framdraget till omradet mellan befintliga och nya tomter.
| omradets vastra del ligger en lagspanningskabel nedgravd. Lednings-
omradena reserveras som u-omraden i detaljplanen (omraden som inte far
bebyggas pga underjordiska ledningar).

Varme
Enskild uppvarmning.

Ostersund den 27 september 2004

Siv Reutersward Carina Andersson
Stadsarkitekt Planingenjor
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