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Detaljplan for )
Allsta 2:9, villatomter vid Osttjarn
Osttjarn, Sundsvalls kommun

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ir att tillskapa nya smahustomter inom fastigheten Allsta 2:9.
Planomréadet utgors av brukad skogsmark 1 landsbygdsomrade och dr belédget i den norra
delen av fastigheten. Forslaget skapar ocksa mojlighet att ansluta de nya tomterna till en
gemensam avloppsanldggning.

BAKGRUND

Privat fastighetsdgare har inkommit med en begidran om planbesked for ny detaljplan
géllande bostider i form av sméhustomter. Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2022-06-
15 §107 att uppdra till stadsbyggnadskontoret att pabdrja planldggning enl. 4 kap 2§
plan- och bygglagen (PBL).

PLANDATA

Omradets lage och areal

Planomréadet har en markareal pa cirka 2 hektar och dr beldgen pa den vistra sidan om
Osttjén, cirka 10 kilometer fran Sundsvalls centrum.

Sundsvall
Stock

Planomradesgrins == [nringat omréde, Osttjérn
Markagoférhallanden
Fastigheten Allsta 2:9 édgs av privat fastighetségare.
Antagande i Planbeskrivning
Detaljplan for Villatomter vid Osttjarn
Allsta 2.9

Osttjarn, Sundsvalls kommun
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Fastigheten #r beldgen pa vistra sidan av Osttjdrn och sluttar i nordvist-syddstlig

riktning. Inom fastigheten Allsta 2:9 finns ingen bebyggelse men angrinsar till andra
fastigheter som dr bebyggda med en blandning av fritidshus och aretruntboende. De

angransande fastigheterna dr av varierad storlek mellan cirka 1000-1500
kvadratmeter. Omrédet bestar framst av blandskog, buskage och annan vixtlighet.
P4 &stra sidan av Osttjirn finns en kommunal badplats.

PLANFORSLAG

Planbestammelser

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Kvartersmark

B

Bestammelsen anvands for att
Bostader redovisa detaljplanens huvudsakliga
markanvandning.

Yta fér tekniska anlaggningar som

E ;ﬁgﬂisﬁn ar exempelvis avloppsanlaggning
ggning och natstationer.
E Transformator- Yta for transformatorstation.
1

station Cirka 9x9 meter.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Begrdansning av markens utnyttjiande

Prickmark | Marken far inte forses med byggnad.
Fastighetsstorlek
. Bestammelsen anvands for att
Minsta skapa byggbara och tillgangliga
ds fastighetsstorlek 2, 3
) > tomter utifran den terrang som
argoom . .
rader pa platsen.
Hojd pa byggnadsverk
h Hoégsta nockhojd | Hogsta nockhdjd avser att tillata hus
! ar 8,5 meter i hdgst tva vaningar.
Antagande Planbeskrivning

Detaljplan for Villatomter vid Osttjarn

Allsta 2.9

Osttjarn, Sundsvalls kommun
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Markreservat for gemensamhetsanlaggningar

uppstallningsyta
finnas

S} Markreservat fér gemensamhetsanlaggning.
Placering
Huvudbyggnad Avstandet 4 meter ar for att skapa
ska placeras :
. en luftighet emellan bebyggelsen
P1 mins 4 meter B . . .. .
fran sarg\t LEO:jatt mmska r(|jsk for spndnlng
fastighetsgrans och skador om brand uppstar.
Avstandet 2 meter ar for att
fastighetsagaren ska kunna
Komplement- underhalla sin egen byggnad utan
byggnad ska att behdva betrada
P2 placeras minst 2 | grannfastigheten. Har galler inte
meter fran samma brandskyddsregler da
fastighetsgrans | denna typ av byggnader inte nyttjas
for langvarig vistelse och inte har
samma materiella varde.
F;ar;nfce)r ort ska Avstandet 6 meter ar for att
garagep fastighetsagaren ska kunna parkera
P3 6 meter

sin bil framfér garaget pa
férgardsmark.

Upphavande av strandskydd

Bestammelsen syftar till att
mojliggdra exploatering for

a Strandskyddet smahustomter samt tekniska och
! ar upphavt gemensamma anlaggningar i de
delar av planomradet som omfattas
av strandskydd.
Utformning
Endast friliggande Anvands for gt’E reglera vilken
fi hustyp som tillats inom
enbostadshus .
planomradet.
Antagande Planbeskrivning

Detaljplan for Villatomter vid Osttjarn

Allsta 2.9
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Utnyttiandegrad
Storsta BYA (byggnadsarea) omfattar
byggnadsarea . .
€1 Ar 250 M2 maximalt m_arkavtryc_k for
oer fastighet byggnader inom fastigheten.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALL KVARTERSMARK
Genomférandetid

Detaljplanens genomférandetid ar 60 manader (5 ar) och galler fran
den dag detaljplanen far laga kraft.

Bebyggelseomraden

Bostader

Detaljplanen foreslér friliggande enbostadshus i en till tva vaningar med en maximal
byggnadsarea (BYA) péd 250 kvadratmeter som kan fordelas pa fastighetens byggnad
eller byggnader. Varje fastighet maste minst uppga till 900 kvadratmeter. Detta for att
kunna skapa byggbara och tillgidngliga tomter utifrdn den terrdng som rader pé platsen.
Foreslagen minsta fastighetsstorlek passar in med den befintliga strukturen i omradet
dér fastighetsstorleken varierar mellan cirka 1000-1500 kvadratmeter. Foreslagen
markanvandning stimmer in med karaktdren for omradet som utgdrs av smahustomter.

Tillganglighet

Fastigheten #r beldgen pa vistra sidan av Osttjirn, cirka 1,5 kilometer dster om vig 570
dér dven narmaste busshallplats finns for busslinje 142. Gang- och cykelvig saknas
mellan vig 570 och planomradet. Trafikverket har i samarbete med Sundsvalls kommun
gjort en atgirdsvalstudie (AVS) gillande bristande trafiksikerhet och tillgiinglighet for
oskyddade trafikanter 1 omradet Allsta-Klingsta, (fran Vi i soder till Medskogsbron i
norr) viig 570. Resultatet av AVS:en och en efterfoljande utredning ir att en gang- och
cykelvig langs med védg 570 ar en kostsam atgérd. Diarav kommer det sannolikt, under
overskadlig tid, inte kunna genomforas ndgon siker vig for oskyddade trafikanter fran
den enskilda vigen mot Osttjirn till Allsta/Klingsta eller till Medskogsbron.

Vigen till planomrédet gér lings vistra sidan av Osttjirn. Vigomradet 4r smalt vilket
kan forsvara framkomligheten vid moten, Speciellt under vintertid. Dock &r det en
atervindsgata som framst nyttjas av de som bor efter vdgen. Parkering sker inom den
egna fastigheten.

Det ér cirka 2 kilometer till Allsta dédr F-6 skola finns, cirka 3 km till Klingsta dér
forskola finns och cirka 16 kilometer in till Matfors centrum.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan for Villatomter vid Osttjarn

Allsta 2.9

Osttjarn, Sundsvalls kommun
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Barnkonventionen

Detta forslag med att tillskapa fler smahustomter anses inte innebédra nagon negativ
paverkan for barn och deras hélsa. Behovet av en barnkonsekvensanalys bedoms ej vara
nodvandig. Se bilaga 1 for att ta del av den fullstdndiga bedomningen.

Friytor

Park och naturmiljo

Runt Osttjirn finns fina rekreationsmiljder att vistas i. Nirmast finns en badplats vid
Osttjirns syddstra sida och lite lingre bort finns besdksmal sa som Fagelbergsstugan
och Asphyddan som man ndr via skogsbilvigar och stigar i narheten. Det gér dven att ta
sig till Sodra bergets sparsystem och till Sidsjon.

Natur

Landskap

Planomrédet bestér framst av ordrd skogsmark och sluttar frdn nordvést till sydost.

Geotekniska férhallanden

SGU’s jorddjupskarta &r uppskattat jorddjup till berg cirka 10-20 meter inom
planomridet. En geoteknisk utredning finns framtagen och kan lasas i RAPPORT Allsta
2:9, Osttjiirn upprittad av GEOHJALP AB 2024-11-26 (se bilaga 3, kapitel 5). I
utredningen beskrivs omradets forutsdttningar kopplat till barighet, stabilitet, sdttningar,
schakt & fyllning, drdnering samt isolering.

Marken inom planomradet utgors av ett 6vre lager av siltig sand med en méaktighet pa
0,2-0,6 m. Denna 6verlagrar 0,4-0,7 m fast finsandig silt pd 0,7-1 m fast siltig lera och
darunder fast relativ genomslépplig moréan.

Markens bérighet anses vara tillricklig for villor. Husen kan grundldggas antingen med
platta pd mark eller pa plintar. Innan grundléggning maste all mulljord, vegetation och
organisk jord avlidgsnas. Dessa massor kan med fordel teranvindas som fyllning dér
inga sérskilda krav pé tjdlskjutning eller liknande erfordras, till exempel for grasmatta.
Schaktning bor ske vid torr viderlek for att inte orsaka ras 1 schakten samt forstéra
schaktbotten.

Stabiliteten inom omradet anses vara tillfredstéllande for de antagna
belastningar och grundldggningsarbeten som kan bli aktuella. Om storre utfyllning
kommer att utforas for tomter och grundléggning skall dock stabilitetskontroll utforas.

I Sverige indelas jordar i 4 olika tjélfarlighetsklasser, dir 1 motsvara en icke tjdllyftande
jord och 4 en mycket tjdllyftande jord. Jordarna i omradet bedoms Gverlag tillhora
tjdlfarlighetsklass 4, enligt Anldggnings AMA.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan for Villatomter vid Osttjarn

Allsta 2.9

Osttjarn, Sundsvalls kommun



Sundsvalls

kommun
2026-02-16 Dnr: SBN-2021-00915 7

Utfyllnad for byggnader ska utforas med icke tjallyftande massor av materialtyp 2 enligt
Anldaggnings AMA, som packas vil. For att undvika ojdmna tjallyftningar bor
utfyllnadsmassorna vara jaimntjocka under byggnaderna. Eftersom tjalfritt djup ar ca 2
m &r det lampligt att isolera bade vid platta pa mark och vid plintgrundlédggning.
Kwvalitén pa markisoleringen skall viljas sa att den klarar den pakénning som kommer
fran byggnaden. Detta dr sdrskilt viktigt under kantforstyvningar samt under plintar. For
att undvika ojdmna tjillyftningar bor d&ven ouppvarmda byggnadsdelars grundlaggning
frostisoleras, till exempel trappa.

Kring husgrunderna ladggs draneringsledning for avledande av vatten. Drineringen dras
ut till ett dike eller ndgon ldgpunkt en bit frin byggnaden. Takavvattningen dras ut till
en egen utsldppspunkt eller stenkista.

Dricksvatten

For de planerade 10 tomterna dr det ténkt att vattentillgangen ska 16sas genom att en
gemensam vattenbrunn borras. Om 10 tomter ansluts bedoms ett totalt behov pa 600
liter/timme vara tillrackligt. Da vattentillgangen i nagra av de befintliga brunnarna i
narliggande fastigheter dr mattlig, kan endast en brunn bli otillrdckligt. Detta kan
medfora att man pa sikt behdver borra ytterligare brunnar for att klara vattenbehovet for
alla fastigheter.

Nya brunnar placeras foretradesvis 1 de hoglianta delarna sa att de hamnar uppstroms
befintliga avloppsanliggningar. I bilaga 6 tillhérande RAPPORT Allsta 2:9, Osttjcirn
upprittad av GEOHJALP AB 2024-11-26 (reviderad 2025-09-04) (bilaga 3) visas ett
forslag till omrédde som kan anvédndas for placering av gemensam brunn (se bild nedan).
Den slutliga placeringen av borrade brunnar anpassas delvis efter tomtforsiljning och
enkelhet i ledningsdragning men frémst utifrdn vattentillgangen.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan for Villatomter vid Osttjarn

Allsta 2.9

Osttjarn, Sundsvalls kommun
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ANVISNINGAR

OM AVLOPPSRENINGEN UTFORS MED
MINIRENINGSVERK PLACERAS DENNA, INKL
EFTERPOLERING, | SAMMA OMRADE SOM
MARKBADDEN.

A_| 1 | PLACERING AV NY BRUNN | MAS | 250906
wi [ | T R

UL Steringer
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2t BILAGA6 | A

TN
Bilaga 6 tillhérande RAPPORT Allsta 2:9, Osttjirn upprdittad av GEOHJALP AB 2024-11-26
(reviderad 2025-09-04)

e f——

Totaltdjupet pa befintliga brunnar i omradet varierar mellan 60 - 150 meters djup och
jorddjupet ar cirka 15 meter. Data fran Brunnsarkivet visar att djupare brunn ger battre
flode.

Att borra brunn for dricksvatten kan betraktas som vattenverksamhet. For att {4 bedriva
vattenverksamhet ar det viktigt att ta hdnsyn till allménna och enskilda intressen. Regler
for dricksvatten finns i Livsmedelsverkets foreskrifter (LIVSFS 2022:12) om
dricksvatten. Foreskrifterna géller verksamhetsutovare som i genomsnitt producerar
eller tillhandahaller minst 10 m?* dricksvatten per dygn eller forsorjer minst 50 personer
med dricksvatten. Om man kommer upp i ovanstdende parametrar ska anldggningen
registreras hos kommunen som en dricksvattenanldggning. Det stélls dven krav pé
kontrollprogram och provtagning 16pande dver aret. Alternativt kan varje
fastighetséigare ombesorja egen dricksvattenforsorjning.

Risker/Stoérningar

Radon
Radonsékert utforande rekommenderas for att uppné nu géllande virde for
byggnader (200 Bg/m3) enligt Boverkets byggregler.

Stralning
Minsta tilldtna avstdnd mellan transformatorstation (planbestimmelse E1) i byggnad och
brannbar byggnadsdel eller brannbart upplag ar 5 meter.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan for Villatomter vid Osttjarn

Allsta 2:9

Osttjarn, Sundsvalls kommun
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Invasiva frammande arter
Nérmast vdgen i den dstra delen forekommer bestand av blomsterlupin och parksallat som
bada &r beddmda som invasiva arter och ska inte spridas till nya omraden vid markarbeten.

Dagvatten och héga fléden

Dagvattenhantering

Forutsittningar for att ta hand om dagvatten beskrivs i RAPPORT Allsta 2.9, Osttjcirn
upprittad av GEOHJALP AB 2024-11-26 (reviderad 2025-09-04)

(se bilaga 3, kapitel 7). Utifran utforda geotekniska unders6kningar bedoms mojligheten
till lokalt omhéndertagande av dagvatten (LOD) genom infiltration och perkolation vara
relativt god 1 det ytliga siltiga sandlagret, som forekommer inom i stort sett hela
planomradet.

Omradet avrinner idag till vigdiket och avvattnas ddrefter till sjon. Nar markomradet
avverkas och tomtmark anldggs kommer markens upptagningsforméga via rotsystem att
minska. Detta kan da leda till 6kad belastning pa diken och trummor. For att undvika
oldgenheter vid tidpunkter med mycket regn eller vid sndsméltning bor marken kring
byggnader utféras med fall bort fran byggnaden och ut till diken eller naturmark.

Alla stupror pa kommande byggnader ska i forsta hand forses med utkastare som
mynnar i gris/vegetationsytor eller hrdgjorda ytor av friktionsjord, plattor eller annat
material som fordrdjer och minskar avrinningen. Hardgjorda ytor utformas sa att
avrinning sker mot vegetationsytor. Allt dagvatten beddms kunna tas omhand lokalt
inom fastighetsmark och planomradet.

WSP har 2023-10-10 for Sundsvalls kommun gjort en beddmning av behoven av
allmiint VA for bebyggelsen vid Osttjérnen och for andra omraden i Sundsvalls
kommun. Hela utredningen, UTREDNING VERKSAMHETSOMRADE VA

Béle, Sornacksta, Vintertjirn, Ost- och Sommartjirn, Allsta Klingsta, upprittad av WSP
2023-10-10 finns att ta del av som bilaga 5. I utredningen beskrivs omradet vid Osttjérn:

* Det bedoms finnas forutsittningar for enskild dricksvattenforsorjning av god kvalitet.

 Dagvatten bor fortsatt kunna hanteras enskilt péd fastigheter. Omréadet klassas 1
dagsldget som mindre belastad yta vilket kréver enklare rening enligt Sundsvalls
kommuns dagvattenplan.

Buller

Forordning om riktvérden for buller vid en bostadsbyggnads fasad fran spar- och
végtrafik ar framtagen och beslutad av regeringen. For bostader upp till 35 kvm ligger
nivan pa 65 dBA ekvivalent ljudniva. For bostdder storre dn 35 kvm géller 60 dBA
ekvivalent ljudniva. Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader.

Om omrédet &r fullt utbyggt med 10 stycken hushéll kan antalet tillkommande
trafikrorelser berdknas enligt foljande:

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan for Villatomter vid Osttjarn

Allsta 2.9

Osttjarn, Sundsvalls kommun
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-En till tva bilar per hushall.
-Tva till fyra trafikrorelser fran/till hushallet per dag.

Exempel 1.
En bil per hushall som aker en gang fran och en gang till fastigheten per dag hamnar pa
totalt 20 stycken trafikrorelser vid maximal exploatering.

Exempel 2.
Tva bilar som aker tva ganger fran och tva ganger till fastigheten per dag hamnar pa
totalt 40 stycken trafikrorelser vid maximal exploatering.

Kommunen bedomer att en bullerutredning inte behdver tas fram med tanke pa
omradets karaktir av smahusbebyggelse med lite trafik i [dga hastigheter som inte
medf{or ndgot ndmnvirt buller. Omradet angrénsar heller inte till ndgon annan
bullerkélla som exempelvis jarnvag, storre trafikled eller industriomrade.

Historisk beskrivning

Da bostader ska uppforas pd omradet ska riktvérden for kdnslig markanvéndning gélla.
Genom bland annat studier av éldre flygfoton frdn 1959 och 1973 framkom inget som
tyder pa tidigare verksamheter inom det aktuella omradet. Hela omradet utgors av
skogs/natur-mark utan nagra som helst inslag av minsklig verksamhet forutom
skogsbruk. Omradet bedoms saledes nyttjas for bostdder utan nagra hélso- eller
miljorisker.

Enligt Lansstyrelsens MIFO-databas finns inga MIFO-objekt i anslutning till
platsen. MIFO star for Naturvdrdsverkets metodik for inventering av fororenade
omrdden.

Férorenad mark
Marken beddms inte vara fororenad utifran dess historiska anvéndning.

Markavvattning

Delar av planomrédet har hog markfuktighet. Det kan darfor krdvas markavvattning for att
gora den delen byggbar. Markavvattning &r tillstandspliktigt och ansdkan gors hos
Léansstyrelsen.

PLANENS FORENLIGHET MED 3,4 och 5 KAP. Miljébalken
Hushallningsbestammelser 3, 4 kap MB

De grundldggande hushallningsbestimmelserna syftar till att mark- och vattenomraden
ska anvindas till det dem ldmpar sig bést for med hansyn till beskaffenhet, ldge och
behov.

Utifrdn omradets ldge och syftet med planforslaget bedoms forslaget vara forenligt med
3 kap MB.
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Planomradet omfattas inte av nagot riksintresse. Narmaste riksintresse ar Sundsvalls
sodra bergsomrdden och utgor riksintresse for friluftsliv som breder ut sig i nord sydlig
riktning strax dster om Osttjérn. Riksdagen har i 4 kap. MB angivit ett antal omraden i
landet som &r av riksintresse i sin helhet med hénsyn till de natur- och kulturvdrden som
finns dar. Sarskilda hushallningsbestimmelser enligt 4 kap MB finns inte for omradet.

Miljokvalitetsnormer 5 kap MB

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr foreskrifter om ldgsta godtagbara miljokvalitet inom ett
geografiskt omrade. Det finns miljokvalitetsnormer for féroreningar i utomhusluft,
vattenforekomster, fororeningar i fisk- och musselvatten och omgivningsbuller.

MKN Luft
Detaljplanens genomforande med viss 6kning av trafik beddms maéttlig och innebér
inte ndgon ndmnvird paverkan pa utomhusluften.

MKN Buller

MKN f&r buller giller i kommuner med fler in 100 000 invanare. Aven i mindre
och medelstora kommuner (under 100 000 invanare) ska strdvan vara att begrinsa
buller. Detta styrs bland annat av de allménna hénsynsreglerna i miljobalken och
reglerna om egenkontroll, tillsyn och provning. Regler om att begriansa buller
finns ocksé i1 annan lagstiftning. Detaljplanens genomforande med viss 6kning av
trafik bedoms méttlig for omradets karaktdr och innebér inte ndgon ndmnvard
paverkan géllande buller.

MKN Vatten

Recipient for planomradet #r Osttjirn som inte ir en klassificerad vattenforekomst
enligt vatteninformationssystem Sverige (VISS). Avrinning fran Osttjirn sker i sin tur
till Klingstatjarnen som ar klassad som en vattenféorekomst. Klingstatjarnen uppnéar
maéttlig ekologisk status och ej god kemisk status. Klingstatjarnen uppnar

ej god kemisk status pa grund av bromerad difenyleter samt kvicksilver och
kvicksilverforeningar, vilka d4r &mnen som omfattas av undantag i Sverige eftersom alla
ytvattenforekomster bedoms vara paverkade av dessa dmnen. De nuvarande halterna av
bromerad difenyleter och kvicksilver far dock inte 6ka i samband med detaljplanens
genomforande.

De nya fastigheterna inom planomréadet planeras att anslutas till en gemensam
avloppsanliggning. I RAPPORT Allsta 2:9, Osttjcirn upprittad av GEOHJALP AB
2024-11-26 (reviderad 2025-09-04) (se bilaga 3, kapitel 6) beskrivs bland annat olika
avloppslosningar och dess funktioner samt fororeningsrisk av vattentékter och
bakteriespridning till ytvatten.

Varje fastighet forses med egen slamavskiljare pa minst 2 m®. Tanken ir att de nya
tomterna ska ansluta sina slamavskiljare till en gemensam reningsanldggning i den dstra
delen av omradet (se bild nedan).
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Figur 2 tillhérande RAPPORT
Allsta 2:9, Osttjéirn upprittad av
GEOHJALP AB 2024-11-26.

Férslagsskiss som visar hur
tomterna skulle kunna fordelas pa
omrddet samt forslag pa yta for
gemensam avloppsanldggning i den
astra delen inringat i blatt.

Da marken i det foreslagna omradet i huvudsak utgdrs av finkorniga tita jordar bedoms
markbadd eller minireningsverk vara de ldmpligaste 16sningarna. Markbadd kan utforas
antingen med spridningslager av makadam eller spridningslager av kompaktfilter.

Efter bade markbidd och minireningsverk anldggs vanligen en efterpolering i en
sandbéddd. Det utgaende vattnet fran markbadd eller minireningsverk leds sedan vidare
till exempelvis ett dike (se bild nedan).

OM AVLOPPSRENINGEN UTFORS MED
MINIRENINGSVERK PLACERAS DENNA, INKL
EFTERPOLERING, | SAMMA OMRADE SOM
MARKBADDEN.

;‘ y - n
Utsnitt ur bilaga 6 tillhérande RAPPORT Allsta 2:9, Osttjcirn upprittad av GEOHJALP AB 2024-11-26
(reviderad 2025-09-04) (bilaga 3).

Utslappspunkten fran reningsanléggningen ska minst placeras 20 meter fran narmsta
brunn.
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I RAPPORT Allsta 2.9, Osttjcirn upprittad av GEOHJALP AB 2024-11-26 (reviderad
2025-09-04) (se bilaga 3, kapitel 6) forklaras de olika l16sningarnas funktion och
uppbyggnad 1 bild och text. Om planerad avloppsanldggning utfors i enlighet med vad
som beskrivs i rapporten bedoms planforslaget inte utgdra ndgon paverkan pa MKN for
vattenforekomster.

Naturvarden

For att bedoma omradets naturviarden har en naturvéirdesinventering tagits fram och
finns att lisa som bilaga 4. 1 Rapport Naturvirdesinventering, Detaljplan Osttjcirn 2:9 —
Sundsvalls kommun, upprittad av SWECO 2025-06-11beskrivs hur man har gatt
tillviga, vilka underlags som har anvénts och resultatet av inventeringen.

I resultatet fran forstudien framkommer det bland annat att marken inom omrédet i
huvudsak bestar av mordn men att i nedre delen av omradet ndrmast tjarnen bestar
marken av siltrika sediment. Berggrunden i omrddet bestar av metagrdvacka och
glimmerskiffer vilket inte ger forutsittningar for nagon sérskilt rik eller krdvande flora.

Det finns inga observationer av artfynd inom kartlaggningsomradet registrerade hos
Artdatabanken. Det finns inga skyddade omraden, nyckelbiotoper eller naturvardsobjekt
inom kartlaggningsomradet.

I resultatet fran féltbesoket framkommer det bland annat att omradet ar beldget pa frisk
till fuktig mark med yngre skog. Tradskiktet bestar 1 huvudsak av gran och glasbjork
med enstaka inslag av rénn och silg. Aldre trid saknas helt. Den déda ved som
forekommer ar enbart fran nyrdjda yngre trdd. Markfloran ar delvis av blabarsristyp,
delvis av 1agorttyp med harsyra, ekorrbér och bldsippa som vanliga arter och delvis av
hogorttyp med majbraken och midsommarblomster som vanliga arter.

De faglar som noterades vid féltbesoket med indikationer pa hiackning inom det
inventerade omradet eller dess nérhet var bofink, koltrast och kréka.

Artskydd

Blasippa: Blasippa forekommer inom omrédet dr fridlyst enlig § 9 1
artskyddsforordningen men ar lokalt i Sundsvalls kustland en allmén art och paverkan
pa enskilda bestand utloser inte forbuden 1 artskyddsférordningen.

Fladdermdss: Baserat pa faltbesoket &r Swecos bedomning att det inventerade omradet
saknar bra forutsittningar for fladdermdss. Det finns inga strukturer — dldre trid med
utvecklade haligheter, storre stensamlingar med héligheter 1 marken, byggnader eller
anldggningar — som utgdr ldmpliga bo- eller viloplatser for fladderméss. Swecos
beddmning dr att en riktad inventering efter fladdermdss 1 omradet inte &r nodvandig.

Strandskydd 7 kap MB )
Stora delar av planomradet hamnar inom strandskyddat omréade for Osttjarn. Mellan
Osttjarn och den planerade bebyggelsen gér en bilvdg som utgdr en passage for
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allminheten och boende att kunna ta sig runt Osttjérn, till befintlig bebyggelse samt till
och fran vattenomrédet (Se bild nedan).

Osttjérn

Som sirskilt skél vid provningen om upphévande av strandskyddet for del av Allsta 2:9
anvéands 7 kap 18 ¢ § punkt 2, Miljobalken dir det framgar att:

Som sdrskilda skdl vid provningen av en fraga om upphdvande av eller dispens frdn
strandskyddet fdar man beakta endast om det omrdade som upphdvandet eller dispensen
avser:

2. genom en vdg, jarnvdg, bebyggelse, verksamhet eller annan exploatering dr vdl
avskilt fran omrddet ndrmast strandlinjen

Enligt andra punkten far man beakta om omradet genom en vig, jarnvig, bebyggelse,
verksamhet eller annan exploatering ar vil avskilt frdn omradet ndrmast strandlinjen.
Den avskiljande effekten ska ha sitt upphov i en

exploatering som astadkommits av ménniskor. Som i det hir fallet genom befintlig
villabebyggelse.

Undersékning av betydande miljépaverkan

Stadsbyggnadskontoret har genomfort en undersdkning for att ta stéllning till
om genomforandet av detaljplanen kan antas medfora en betydande
miljopaverkan i enlighet med 5 kap. 11 a § plan- och bygglagen, PBL och 6
kap. 5 § miljobalken, MB. Detta beslut grundas pa bifogad undersokning
(Bilaga 2) utifran innebdrden i 5 § miljobedomningsforordningen.
Kommunens stillningstagande sammanfattas nedan:

* Planforslaget bedoms inte negativt paverka platsens forutsittningar.

* Planforslaget bedoms inte ge upphov till betydande miljopaverkan.

* Planforslagets genomforande bedoms inte forsvara uppfyllandet av
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miljokvalitetsnormer for ndgon vattenforekomst.

* Planforslaget bedoms inte negativt pdverka mojligheterna att uppfylla
nationella och regionala miljomal.

* Planforslaget bedoms inte negativt pdverka ndgra omraden eller natur
som har erkénd nationell eller internationell skyddsstatus. Exempelvis
Natura 2000, riksintressen eller naturreservat.

Med bakgrund av ovanstdende bedomning och nuvarande kunskap bedéms
planforslaget inte medfora ndgon risk for betydande miljopaverkan och utgor
inte ndgon betydande risk for ménniskors hélsa eller miljon. Foreslagen
utveckling bedoms darmed inte i strid med 3, 4, 5 kap. MB.

Lansstyrelsen anger 1 sitt samradsyttrande att de delar kommunens bedémning om att
planens genomforande inte kan antas medfora en betydande miljopaverkan.

En strategisk miljobeddmning med miljokonsekvensbeskrivning enligt kraven i
miljobalken och plan- och bygglagen kommer darfor inte att uppréttas.
Delegationsbeslutet Sdrskilt beslut om betydande miljopdverkan finns att ta del av som
bilaga 6 till planforslaget.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OP 2040

Planforslaget stimmer dverens med intentionerna i Sundsvalls &versiktsplan OP2040
dér omradet pekas ut som Landsbygd. Vidare beskrivs kompletterande riktlinjer som
funktionsblandning av bostédder, service, gronytor och verksamheter som inte orsakar
olampligt buller och andra storningar ska efterstravas i bebyggda omraden for en
levande och hallbar livsmiljo.

Kommunala beslut i ovrigt

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2022-06-15 §107 att uppdra till
stadsbyggnadskontoret att pdborja planlaggning enl. 4 kap 2§ plan- och bygglagen
(PBL).

AVVAGNINGAR OCH KONSEKVENSER

Syftet med detaljplanen ir att tillskapa ny mark for villabebyggelse vilket gar i linje
med Sundsvalls kommuns mal om att tillskapa fler detaljplaner med fokus pa
villatomter. Den foreslagna markanvindningen stimmer in med omréadets karaktir som
bestar utav andra smahustomter. Detaljplanens utformning grundar sig pé fastighetens
utformning och de topografiska forutsittningarna dér avloppsreningsverket foreslés att
placeras vid den ldgsta punkten. Detta for att skapa ett naturligt fall fran
bostadsbebyggelsen.
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Konsekvenser utom planomradet

Bortsett frdn den fordndring som kommer ske med landskapsbilden i och med att ny
bebyggelse uppfors sa dr en 6kning av trafiken det som fraimst kommer att paverka
omgivningen. Kommande trafikalstring fran det nya detaljplaneorddet berdknas inte
innebdra en sddan paverkan for omradet 1 stort.

TEKNISK FORSORJNING
Vatten och avlopp

Enskilt vatten och avlopp 16ses inom planomradet. Detta da omradet ligger utanfor
verksamhetsomradet for kommunalt vatten och avlopp
och det finns ingen mojlighet att ansluta det till den kommunala VA-anldggningen.

ELl
Elanldaggningen inom fastigheten méste byggas ut for att klara av att forse ny bebyggelse
med strom. Kostnaden for ombyggnaden bekostas av bestéllaren for detaljplanen.

Avfall
Avfall ska tas hand om enligt kommunens avfallsplan.

GENOMFORANDEFRAGOR

Rekommendation fran naturvardesinventeringen, bilaga 4
Generell rekommendation &r att undvika avverkningar under faglarnas huvudsakliga
hiackningstid vilket i denna region dr 15 april till 31 juli.

Markarbeten

Det blir upp till framtida fastighetségare att planera sin egen tomt vilket innebér att
marken inom planomradet till stora delar kommer att 1dmnas orord tills att tomterna
sdljs.

Dimensionering av diken och trummor for vatten tas fram i samband med
projekteringen for omréadet.

ORGANISATORISKA FRAGOR
Tidplan
Detleplanen berdknas antas under forsta kvartalet 2026.

Genomfoérandetid
Detaljplanens genomforandetid dr 60 manader (5 ar) fran den dag detaljplanen far laga
kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad ritt att bygga i enlighet
med detaljplanen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skél foreligger.
Efter genomforandetidens utgéng fortsétter detaljplanen att gédlla, men kan dé dndras
eller upphévas utan att fastighetsigaren har rétt till ersittning for till exempel forlorad
byggritt.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Allmant

En detaljplan innebir bdde mojligheter och inskrankningar for fastighetségarens
nyttjande av sin mark. Planen kan ocksé ge forutséttningar for att enskilt eller
gemensamt fa nyttja annans mark t.ex. for végar. I vissa fall kan detta fa genomforas
mot markdgarens bestridande. Detaljplanen i sig skapar inga sadana rittigheter, utan det
kréavs ytterligare atgérder for genomforandet.

Ett forsta led 1 genomforandet av en detaljplan &r att fastighetsbildning, dgande och
rattigheter anpassas till de forutséttningar som planen anger. Den som skall utfora eller
underhélla olika tekniska anldggningar maste skaffa sig radighet 6ver den mark som
berdrs genom dganderitt eller nyttjanderitt.

Fastighetsbildning

En traditionell fastighet dr avgrinsad horisontellt pa marken. I teorin stracker sig en
fastighet frdn markytan in till jordens medelpunkt och ut i rymden. Till en fastighet kan
hora byggnader, skog, vatten med mera. En fastighetsreglering kan till exempel
innebdra att en hel fastighet eller delar av fastighet, mark, verfors till en annan.
Avstyckning kan till exempel innebéra att ny fastighet bildas for bostad-,
industriindamél med mera. Lantméterimyndigheten har mojlighet att bilda 3D-
fastigheter. Det innebér en fastighet som 1 sin helhet dr avgransad bade horisontellt och
vertikalt. En 3D-fastighet kan besta av flera utrymmen eller skifte till exempel
underjordiskt parkeringsgarage, ett bergrum eller ett vdningsplan i en byggnad.

Detaljplanen medfor att foljande fastighetsbildningsatgirder behovs for att fastigheterna
och deras granser ska 6verensstimma med detaljplanen.

AlUman Platsmark
Inom omrédet finns ingen allmén platsmark.

Kvartersmark
Inom planomrédet kan nya fastigheter bildas for bostadsdndamal (B) samt for
transformatorstation (E1), genom avstyckning fran Allsta 2:9.

Inom planomradet kan ny marksamfallighet bildas for tekniska anldggningar (E), genom
avstyckning frén Allsta 2:9. De blivande styckningslotterna blir deldgande fastigheter i
marksamfilligheten.

Gemensamhetsanliaggning

En gemensamhetsanliggning &r en anliggning som dr gemensam for flera fastigheter,
ofta vagar eller vatten- och avloppsledningar. I gemensamhetsanlédggningen deltar flera
fastigheter och de bekostar bade anlédggandet och driften enligt andelstal som faststills
av lantméterimyndigheten.

Utom planomradet finns tva befintliga gemensamhetsanldggningar for vagar, Allsta
ga:13 och ga:14. For utfart till allmén vig kommer blivande fastigheter (B) inom
planomradet att anslutas genom anldggningsatgérd 42a § anldggningslagen.
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Omfattningen och eventuella ersédttningar kommer att utredas efter ansdkan om
lantméteriforréttning.

Inom planomradet kommer troligtvis en eller flera gemensamhetsanlédggning/-ar att
inrdttas. Omfattningen kommer att utredas efter ansékan om lantméteriforréttning.

Foljande gemensamhetsanldggningar kan inrittas:

Gemensamhetsanldggning for tekniska anléggningar, till exempel vatten och avlopp,
(inom B och E).

Gemensamhetsanldggning for vdg (inom B).

Om gemensamhetsanldggning bildas for vig vid Allsta 2:23, 2:36 och 2:37 kommer de
fastigheterna att anslutas till gemensamhetsanldggningen for vig (inom B).
Omfattningen och eventuella ersédttningar kommer att utredas efter ansdkan om
lantméteriforréttning.

Gemensamhetsanldggningarna kommer att forvaltas av delégarna eller av en eller flera
samfallighetsforeningar. I anldggningsforrittningen/atgiarden enligt anldggningslagen
beslutas deltagande fastigheter och andelstal for gemensamhetsanldggningarnas
utférande och drift.

Inom planomradet for kvartersmark kan vigar komma att behdvas inréttas som
gemensamhetsanldggning for att mojliggora fastighetsbildning 1 1dmpliga fastigheter.
Det ar 1 dagsldget inte utrett var gemensamhetsanldggningar behover inréttas da
kommande fastighetsbildning inte &r kdnd, men ansvar att ansdka om dessa och st for
kostnaden avilar respektive fastighetsdgare.

Servitut och ledningsratt

Servitut dr en rétt for dgaren av en fastighet att pa ett visst bestdmt sétt anvinda en
annan fastighet. Det kan till exempel rora sig om rétten att ta vig eller nyttja utrymme
pa annan fastighet. Ett servitut kan ocksa innebdra att den andre fastighetens dgare
forbinder sig att inte anvinda sin fastighet pé visst vis. Servitut kan ddrmed vara
positiva eller negativa. Det finns tvd huvudtyper av servitut;

avtalsservitut (avtal uppréttas) och officialservitut (myndighetsbeslut).

Ledningsritt dr en servitutsliknande réttighet som dven kan upplétas till formén f6r en
juridisk person eller fastighet. Ledningsrétt dr precis som namnet antyder en rétt att
anvdnda nagon annans mark for ledningsdndamal. Ledningsrétt kan upplatas for
ledningar for allménna dndamal, exempelvis data- och telekommunikationsledning samt
vatten- och avloppsledningar. Ledningsrétt kan endast ges av lantméterimyndighet.

Inverkan pa befintliga rattigheter
Inom planomrédet finns inga befintliga réttigheter.
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Nytillkomna rattigheter

Foljande servitut bor tillkomna:

Inom planomradet bedomer Lantméterimyndigheten att inga nya réttigheter behover
bildas.

Ansdkan om lantmateriférrattning

Niér detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsrattsliga atgarder ske. Ans6kan om
avstyckning, markoverforing genom fastighetsreglering samt bildadande av
gemensamhetsanlidggning, ledningsritt eller servitut inlimnas till lantmaéteriet.

Omprovning och inrédttande av ledningsrétt soks av berérd ledningshavare.

Fastighetsdgarna ansvarar for att ansoka och bekosta fastighetsbildningsatgérder som
kravs for att genomfora detaljplanen.

Fastighetskonsekvensbeskrivning - sammanfattning

Mark for bostadsdndamal (B), inom Allsta 2:9, kan avstyckas till egna fastigheter.
Mark for transformatorstation (E1), inom Allsta 2:9, kan avstyckas till egen fastighet.
Mark for tekniska anldggningar (E), inom Allsta 2:9, kan avstyckas till
marksamfallighet.

Gemensamhetsanldggning kan inridttas for vag. Deldgarkretsen avgors efter beldgenhet
av gemensamhetsanlidggning. Eventuellt kan fastigheter utom planomradet inga, Allsta
2:23,2:36 och 2:37.

Gemensamhetsanldggning kan inrdttas for vatten- och avloppsanldaggningar inom
planomradet.

Blivande styckningslotter (B) kommer att anslutas till Allsta ga:13 och Allsta ga:14, for
utfart till allmén véig, genom anldggningsatgird, 42a § anldggningslagen. Eventuella
ersdttningar regleras i fastighetsbildningsétgérd.
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EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Kostnad for uppréttande av detaljplanen regleras enligt avtal med bestéllare.
Detaljplanen debiteras i samband med samrad, granskning och antagande, dérav tas
ingen planavgift ut samband med beviljande av bygglov.

ANDRING EFTER SAMRAD

-Bilaga 1 — Checklista for barn och ungdomskonsekvensanalys har uppdaterats med ny
information.

-Bilaga 2 — Undersdkning av betydande miljopdverkan har uppdaterats med ny
information

-Bilaga 3 — RAPPORT Alista 2:9, Osttjéirn upprittad av GEOHJALP AB 2024-11-26
har reviderats.

- Bilaga 4 — Rapport Naturvirdesinventering, Detaljplan Osttjirn 2:9 — Sundsvalls
kommun, upprattad av SWECO 2025-06-11 har lagts till.

- Bilaga 5 - UTREDNING VERKSAMHETSOMRADE VA, Béle, Sérnacksta,
Vintertjcirn, Ost- och Sommartjirn, Allsta Klingsta, upprittad av WSP 2023-10-10 har
lagts till.

-Planbestimmelse E; - Transformatorstation har lagts till i plankartan och 1
planbeskrivningen.

-Planbestimmelse fi har justerats fran att tillata friliggande en- och tvabostadshus till att
endast tillata friliggande enbostadshus.

-Information om markavvattning har lagt till i planbeskrivningen.

ANDRING EFTER GRANSKNING

-Planbeskrivnigen har uppdaterats med ny rubrik STRALING med tillhérande text gillande
minsta avstidnd fran transformatorstation.

-Planbeskrivnigen har uppdaterats med ny text under rubriken GENOMFORANDEFRAGOR.

OVRIGT

Bilaga 1 — Checklista for barn och ungdomskonsekvensanalys.

Bilaga 2 — Unders6kning av betydande miljopaverkan.

Bilaga 3 — RAPPORT Alista 2:9, Osttjéirn upprittad av GEOHJALP AB 2024-11-26
Bilaga 4 — Rapport Naturviirdesinventering, Detaljplan Osttjcirn 2:9 — Sundsvalls kommun,
upprittad av SWECO 2025-06-11

Bilaga 5 — UTREDNING VERKSAMHETSOMRADE VA, Béle, Sornacksta, Vintertjiirn,
Ost- och Sommartjirn, Allsta Klingsta, upprittad av WSP 2023-10-10

Bilaga 6 — Sirskilt beslut om betydande miljopaverkan

STADSBYGGNADSKONTORET

Olof Lindstrand Hampus Frolander
Planchef Planarkitekt
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Sundsvalls Datum: 2026-02-16 Dnr: SBN-2021-00915
kommun

Detaljplan fér

Allsta 2:9

Villatomter vid Osttjarn
Osttjarn, Sundsvalls kommun

SANDLISTA

Léansstyrelsen i Vésternorrlands 14n, Samhéllsbyggnadsenheten,
Teliasonera Mobile Networks AB
Skanova Accessnéatsplanering,

E.ON

Barn- och utbildningsforvaltningen
Kommunstyrelsekontoret

Kultur- och fritidsférvaltningen
Lantmiterikontoret

Medelpads Raddningstjanstforbund
Miljoforvaltningen
Stadsbyggnadskontoret

- bygglovavdelningen

- gatu/park-avdelningen

- mark- och exploateringsavdelningen
MittSverige Vatten&Avfall AB
Sundsvall Energi AB

- fjarrvarme

Sundsvall Elndt AB

- elnét

- Servanet

Stadsbyggnadsndmndens ledaméter

Berdrda fastighetsdgare enligt fastighetsforteckning

Postadress: Stadsbyggnadskontoret, 851 85, Sundsvall
Besoksadress: Norrmalmsgatan 4 « Telefon (vixel): 060-19 10 00
E-post: stadsbyggnadsnamnden@sundsvall.se
Hemsida: www.sundsvallvaxer.se
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