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Datum Diarienummer

2024-01-11 KS-00060/2023

Samhallsservicefdrvaltningen
Naringslivs- och exploateringsenheten

DETALJPLAN
Detaljplan for Oster-Skastra 7:2 i Jarvso

LJUSDALS KOMMUN
GAVLEBORGS LAN

GRANSKNINGSUTLATANDE

| granskningsutlatandet redovisas sammanfattande de synpunkter som
kommit fram under granskningen samt de kommentarer och forslag som
kommunen har med anledning av synpunkterna och om synpunkterna
foranleder nagon revidering av detaljplaneférslaget. Inkomna yttranden finns
att lasa i sin helhet hos Naringslivs- och exploateringsenheten.

Detaljplanen har varit foremal for granskning under tiden 2023-10-24 till
2023-11-14. Underrattelse om granskning har skickats ut till berdrda
remissinstanser och fastighetsagare. Detaljplanen har funnits tillganglig i
kommunhusets innertorg i Ljusdal samt pa kommunens hemsida.

12 yttranden har inkommit varav 1 &r utan synpunkter.

YTTRANDEN UTAN SYNPUNKTER
Ellevio AB

YTTRANDEN MED SYNPUNKTER
Léansstyrelsen Gavleborg

Lantméteriet

Ljusdal Energi AB

Skalbosjons Sodra samfallighetsforening
Privatperson 13, 12, 10, 8, 7, 3, 2

Lansstyrelsen Gavleborg

Lansstyrelsen har inte for avsikt att 6verprdva arendet enligt 11 kap. 10 §
plan- och bygglagen.

Kommentar: Noteras.

Postadress Telefon 0651-180 00 Bankgiro Plusgiro E-post
827 80 Ljusdal Telefax 0651-183 77 991-2569 323337 kommun@ljusdal.se
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Lantmateriet
Delar av planen som bor forbéttras

VILKA BESTAMMELSER AVGRANSAS AV SEKUNDARA
EGENSKAPSGRANSER?

| detaljplanen anvénds sekunddra egenskapsgranser, men det anges inte
vilken eller vilka planbestdimmelser som avgransas av de sekundara
egenskapsgranserna. Detta gor att planen inte ar tillrackligt tydlig i sin
reglering. Boverket anger foljande i PBL Kunskapsbanken pa sidan om
granshierarki: ”Varken egenskapsgréns eller den sekundéra
egenskapsgransen ar pa forhand knuten till nagon eller nagra
egenskapsbestdammelser utan kan anvéndas for den egenskapsbestammelse
det behdvs for i den enskilda detaljplanen. Om den sekundara
egenskapsgransen anvands &r det viktigt att det tydligt framgar vilken
bestammelse den avgransar. Detta kan framga av listan med
planbestdmmelser.”

Ett exempel dér detta 16sts pa ett fungerande satt &r i en plankarta fran
Dorotea kommun — Detaljplan for del av Bergvattnet 12:1 dar kommunen
skrivit texten ’(begrénsas av sekundir egenskapsgrins)” efter
bestimmelseformuleringen (texten) i den egenskapsbestimmelse som ska
avgrénsas av sekundara egenskapsgranser.

Delar av planen som skulle kunna forbéttras

(Under denna rubrik redovisas synpunkter som inte direkt ligger inom
Lantmateriets lagstadgade bevakningsomraden, men som enligt
Lantmateriet skulle forbattra detaljplanen.)

ANGE GENOMFORANDETIDEN | ANTAL AR | STALLET
Genomforandetiden bor i anges i antal ar i stallet for i antal manader. Enligt
4 kap. 218 PBL ska genomforandetiden bestammas till mellan 5 och 15 ar.
Att ange genomforande tiden i antal manader gor detaljplanen mer otydlig
och svarare att forsta.

| de nationella specifikationerna som géller for digitala detaljplaner vilka ska
laddas upp till Nationella geodataplattformen NGP anges visserligen att
genomforandetiden ska anges i antal manader i NGP. Vid utformningen av
specifikationerna var dock avsikten att:

e genomfdrandetiden i planbestdammelsen och i planbeskrivningen dven

i fortsattningen ska anges i antal ar och

omvandlingen fran antal ar till antal manader ska ske i det dataprogram som
kommunen anvander for att skapa detaljplanen och ladda upp informationen
till NGP.

Kommentar: Plankartan revideras med ett fortydligande for vilka
bestammelser som begransas av den sekundéra egenskapsgransen.

| bestammelsekatalogen 2021-10-14 finns ingen mojlighet att dndra fran
manader till ar. Darfér kommer antal manader sta kvar i plankartan, men
fortydligas i planbeskrivningen med antal ar.



Datum Referens Sida

Ljusdals kommun 2024-01-11 3(15)

Ljusdal Energi

Ljusdal Energiféretag AB

Tekniska fragor

Ljusdal Energi AB ndr det avses Ljusdal Energi. Ljusdal Energi ar det
publika namnet fér moderbolaget Ljusdal Energiféretag AB. Ljusdal Energi
AB ar fjarrvarmebolaget.

Ljusdal Vatten AB

Tekniska fragor

Ljusdal Vatten AB har inga kommentarer, da omradet inte ingar i
verksamhetsomrade for kommunala vattentjanster.

Ljusdal Renhallning AB

Tekniska fragor

Ska det tillforas ytterligare fastigheter dar sa behovs sophanteringen ses éver
sa att den fungerar for hela omradet, idag ar det inte den bésta losningen for
omradet.

Ljusnet AB

Exploatoren far bekosta omradesnét for fiber fram till de nya fastigheterna
som styckas. Darefter far de nya fastighetsagarna bestalla fiber nar det passar
dem.

Ljusdal EInat AB
Inga synpunkter.

Ljusdal Energi AB
Omradet ligger inte inom Ljusdal Energi AB:s forsérjningsomrade for
fjarrvdrme. Bolaget har inga kommentarer.

Kommentar: Noteras. Planbeskrivningen revideras med korrekt benamning
pa bolaget. Planbeskrivningen fortydligas med att exploator far soka
anslutning till fiber hos Ljusdal energi. Ny plats for hamtning av
fastighetsnara insamling sker i samrad med Ljusdal Renhallning AB.

Skalbosjons Sodra samfallighetsférening, diariefort 2023-11-11
(yttrandet har redovisats i sin helhet)
Allmént

Skalbosjons Sodra samfallighetsforening forvaltar och finansierar Skalbo
sjolandsvéagen Ga:6, till vilken den nya detaljplanen vill ansluta for bade
byggtrafik och boendetrafik. | egenskap av styrelseordférande, lamnar jag
harmed in samféllighetens synpunkter och motforslag.

Synpunkter
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Véaganslutningen till nuvarande Skalbo Sjolandsvagen enligt
detaljplaneforslaget ger betydligt hogre slitage pa nuvarande vég. Pa stora
delar av nuvarande vag innebér de nya fastigheterna pa Oster-Skastra 7:2
mer &n en férdubbling av trafiken. Och dessutom innebéar anlaggnings- och
byggarbeten som kommer paga under ett antal ar, tung trafik bestaende av
entreprenadmaskiner och lastbilar som vagen inte & dimensionerad for.

Vagen &gs och finansieras av en privat samféllighet som nyligen bekostat
avsevarda standardhojande atgarder genom banklan och samfalligheten
medger inte ett anvandande som inte tar hénsyn till vagens begransningar.

Skulle dessa planer bli av bedémer samfélligheten att belastningar till foljd
av verksamheten under anlaggning och byggperioden kommer att orsaka
skada pa Skalbo Sjolandsvagen som kommer att krava ytterligare
forstarkningar och lopande underhall. Samfalligheten accepterar inte att
drabbas av nagra merkostnader till f6ljd av denna exploatering.

Motforslag:

Oster-Skastra 7:2 ges en separat vaganslutning till Skalbo Sjélandsvigen
som dras kortast mgjliga stracka till den nya fastigheten for att minska
trafiken genom nuvarande stugomrade och inte forstora vagen. Samtlig tung
trafik sasom lastbilar och entreprenadmaskiner till och fran 7:2 hanvisas till
den vagen under hela bygg- och anldggningsperioden.

Exvis kan vigen dras fran storsvedsbacken, séder om fastigheten Oster-
Skaéstra 7:35, eller utnyttja infarten till 7:39 och sedan dras vidare upp 6ver
takten.

En Gvre anslutning till Skalbo Sjolandsvéagen kan anlaggas nar det finns
behov for nya boende att fa smidig tillgang till 6vriga omradet, efter det att
initial byggtrafik har etablerats pa den nya vagen till 7:2.

(bild pa tillfartsvag fran soder)

Foljande punkter/krav angaende vaganslutningen maste inga i nya
detaljplanen for Oster-Skastra 7:2:

a) Det maste i detaljplanen vara tydligt att alla kostnader kopplade till
infrastruktur/anslutning av vag till 7:2 fran nuvarande Skalbo Sj6landsvégen,
bekostas helt av exploatdren. Det inkluderar:

a. Ev anslutning till juridiska samfalligheten Skalbosjéns Sédra
samfallighetsforening Ga:6.

b. Ytterligare upprustningskostnader, driftskostnader eller andra kostnader
for nuvarande vagsamfallighet Skalbosjons Sodra Samfallighetsforening
(Ga:6).

b) Alternativ till i planbeskrivningen foreslagen anslutning till Skalbo
Sjolandsvagen maste utredas innan véaganslutning /vagstrackning fastslas i
ny detaljplan och om inte absoluta hinder omojliggor en mer direkt dragning,
som undviker tung trafik dver fritidshusomradets vagstrackning, ska en
sadan ritas in for dirigering av all tung trafik dit.
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¢) Végbesiktning, och beddmning av véagens hallbarhet samt eventuella
alternativ till dragning, maste goras av samfallighetens vagentreprendr innan
exploatering paborjas. (Bekostas av, och gors helst i samarbete med,
exploatdren).

d) Forstarkningsatgarder bor troligen goras redan innan exploatering
paborjas. (Bekostas i sa fall av exploatdren).

e) Aterstallningsatgarder av nuvarande vag gors lépande under
exploateringstiden (t ex arligen efter behov), samt nar nya vagen ar ansluten
och klar. (Bekostas av exploatoren).

f) Driftskostnader av hela vagen delas &ven med exploat6ren enligt nya
andelstal for alla fastigheter inom samfélligheten. Nya andelstalen ska
berdknas pa samma principer som i forrattningen genomford av Lantmaéteriet
2021. (Exvis ges permanentboende en betydligt stérre viktning an
fritidsboenden.)

g) (Regler bor eventuellt beslutas inom samfalligheten for hur tillfalliga
vagkostnader pa grund av framtida nybyggnationer av hus pa fastigheterna
ska debiteras ut).

Sjo6 och Miljo
Exploateringens miljépaverkan under byggfasen bor utredas och
exploatorens miljoatgarder ges tydliga krav.

Mark och vatten

Aven om en geoteknisk undersékning utférd under torra sommarmanader
visar pa godtagbar marksammanséttning, sa vill vi ifrdgasatta huruvida
vederborlig analys gjorts av vattenfléden under var och hést och hur dessa i
kombination med storskalig exploatering, avverkning och marklutning
samverkar till 6kad risk for negativ vagpaverkan, erosion och i vérsta fall
jordskred, samt huruvida exploatéren kommer att hallas ansvarig for att
sakerstalla att entreprenadatgarder utesluter dessa risker. Det har tidigare
varit upp till vagforeningen att atgarda bristfalliga 1osningar for
vattenavrinning och det ar inte acceptabelt.

Kommentar: | plankartan redovisas ett alternativ till tillfartsvag till
planomradet. Majlighet finns att anlagga annan tillfart for byggtrafik och
annan trafik, det sker utom detaljplanens ramar. Nagon hanvisning till
byggtrafikvag kan ej ske inom detaljplanens ramar. Genom en ansokan till
lantmaterimyndigheten kan nybildade fastigheter anséka om att ansluta till
gemensamhetsanlaggningen Vaster-Skastra ga:6, bestammelser om
ersattning och andelstal hanteras i forrattningen. Huruvida kostnader kan
tas ut mot exploatdr for upprustning och likande sker utom detaljplanens
ramar. Hantering av forstarkningsatgarder, aterstallningsatgarder och
vagbesiktningar sker utom detaljplanens ramar.

Hantering av byggfasens miljopaverkan sker indirekt av de atgarder som
behdver ske inom planomradet for att exploateringen ska bli séker for
manniskors halsa och sékerhet. En geoteknisk utredning som har undersokt
markens egenskaper och grundlaggningsmaojligheter samt en
dagvattenutredning har tagits fram under detaljplaneprocessen for att
undersoka vart uppkommet dagvatten kan hanteras pa ett hallbart sétt.
Bestammelse om hantering av dagvatten finns i plankartan for att sékerstélla



Datum Referens Sida

Ljusdals kommun 2024-01-11 6(15)

att kulvert och svackdiken genomfors inom planomradet som utredningen
foreslagit.

De utredningar som uppréttats for omradet har tagit hojd for beraknade
floden s& som 10ars regn m.m. for att hantera skyfall och dagvatten som
hamnar inom planomradet fran exempelvis ovanliggande skogsomrade.

Privatperson 2, diariefort 2023-11-13 (yttrandet har inte redovisats i sin helhet)

Sammanfattat: Hanvisar till sitt tidigare inskickade yttrande i arendet. Har
synpunkter pa antalet fastigheter, tillaten hojd pa bostaderna och anslutning
till vag. Stéller sig dven bakom de synpunkter som végforeningen inkommit
med.

Onskar minska antalet fastigheter och att darmed sakerstalla ett
valdimensionerat trafikflode pa Skalbo sjélandsvéag. Har synpunkter kring att
kommunen avser att driva igenom planer som medfér omfattande inverkan a
miljon runt Skalbosjon. Har dven synpunkter kring tillfartsvag till omradet
och dess dimension och att kommunen anser att en samfallighetsforening ska
ta ansvar for tillkommande fastighetségares behov av vag och att 16sa detta
med exploator. Oro kring trafiksakerhet, underhall av vdg m.m. som en f6ljd
av okade antal fastighetsagare inom omradet.

Synpunkter kring h6jd pa byggnad om 6 meter da omradets karaktar innehar
sma traditionella stugor. Att Oster-Skastra 7:39 har fatt bebyggas med ett
betydligt storre hus &n dvriga fastigheter i omradet borde ses som undantag
och inte utgéra en norm for kommande bebyggelse inom Oster-Skastra 7:2.

Forvantningar pa att kommunen foljer upp beslutade planer pa ett likvardigt
satt gentemot alla fastighetsagare inom omradet, avseende byggytor,
byggnationers utseende, strandskydd och ianspraktagande av ytor, for att
lyckas med ambitionen om varsam exploatering och att bebyggelsen foljer
befintliga karaktérsdrag i angransande planer alternativt traditionell
byggnadsstil.

Kommentar: Noteras. Angaende vagfragan héanvisas till det svar som givits
Skalbosjons Sodra samfallighetsforening.

En ansokan om att uppféra liknande hus som beviljats pd Oster-Skastra 7:39
har ansetts godtagbart for omradets karaktar. Inom Skalbo finns varierande
byggnadskaraktar. For omradet finns inga kulturhistoriska skydd for
byggnader eller riksintresse som skyddar dessa varden. Omkringliggande
fastighetsstorlekar ar ca 1100 kvm-2000 kvm. Utifran dessa underlag har
kommunen ansett att inkommen ansfkan dverensstammer med de
byggnadskaraktarer som finns for omradet idag.

Privatperson 3, diariefort 2023-11-13 (yttrandet har inte redovisats i sin helhet)
Sammanfattat: Anser att personens synpunkter kring storsta tillatna

byggnadsarea, antalet fastigheter och gronytor har tillgodosetts i det nya
detaljplaneforslaget. Synpunkter kvarstar kring vagen som maste sakerstélla
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anslutning till Skalbo Sjélandsvagen, och exploateringen inom nya omradet,
inte fororsakar nya upprustnings- eller driftskostnader for nuvarande
vagsamfallighet Skalbosjons Sodra Samfallighetsforening. Det behover dven
fortydligas ytterligare i den slutliga versionen av planforslaget att inga
kostnader ska sta Skalbosjons Sodra Samfallighetsférening.

Onskar att det i planbeskrivningen framhalls att en alternativ viganslutning
ska utredas innan exploatering paborjas.

Kommentar: Noteras. Huruvida annan anslutningsvag kan bli aktuellt for
omradet ar utom detaljplanens ramar. | en detaljplan ska en redovisning av
majlig vag till ett planomrade ske. Det ska under planprocessen undersokas
om eventuell befintlig vag aven klarar en 6kning av trafikflodet som kan bli
av ett genomférande av planférslaget. | detta fall har planingenjéren bedémt
att befintlig vag kan nyttjas for att ta sig till planomradet. Anslutning till
befintlig gemensamhetsanlaggning med dess ersattningsfragor och andelstal
sker utom detaljplanens ramar och bestams i en forrattning hos
lantmaterimyndigheten. Detaljplaneférslaget behdver endast redovisa ett
vagalternativ som anses vara godtagbar for anslutning. Annan
vaganslutning kan véljas, men det sker utom detaljplanens ramar.

Huruvida det forekommer kostnader i samband med vaganslutning ar svart
att svara pa eftersom det finns ett flertalet tillvagagangssatt att ga for
fastighetsagaren/exploatdren. De foreslagna nya fastigheterna behdver
anslutas till gemensamhetsanlaggningen Skalbosjons Sodra
Samfallighetsforening, Vaster-Skastra ga:6, huruvida vilket tillvagagangsatt
som valjs aterstar till lantmaterimyndigheten att avgdra utifran den ansokan
som de far in. Kommunen har i planbeskrivningen beskrivit hur anslutning
kan ske.

Hanvisar i ovrigt till svaret som givits Skalbosjons Sodra
Samfallighetsforening.

Privatperson 7, diariefort 2023-11-14 (yttrandet har inte redovisats i sin helhet)

Sammanfattning: Onskar bestrida forslaget i sitt nuvarande utférande.
Foreslagen exploatering ar ett forslag pa dverexploatering likt en centralort
och naturens varden runt sjon paverkas pa ett oacceptabelt satt. Vyn fran byn
och gardarna pa vastra sidan av Skalbosjon blir en splittrad blandning av
tattbebyggt, sannolikt vél upplyst, villaomrade och mer glesbebyggt
fritidshusomrade, i stallet for en sammanhallen vy av ett natur- och
fritidsomrade anpassat till karaktaren pa landskapet och omgivningarna.
Darfor bor samma riktlinjer for bebyggelse inom omrade 7:39 och 7:2 galla
som for angransande stugomraden.

Skulle dessa planer bli av beddmer samfalligheten att belastningar till f6ljd
av verksamheten under anlédggning och byggperioden kommer att orsaka
skada pa Skalbo Sjolandsvagen som kommer att krava ytterligare
forstarkningar och lopande underhall. Samfalligheten accepterar inte att
drabbas av nagra merkostnader till foljd av denna exploatering.
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| detaljplanen konstateras att Skalbosjon har "dalig ekologisk status" vilket
aven finns beskrivet i detalj hos Lansstyrelsen. En av orsakerna som pekas ut
ar forekomsten av fritidshus i sjons narhet. Det finns en malséttning att
forbattra sjons ekologiska status i nartid och en exploatering pa denna skala
kommer vara kontraproduktiv till denna ambition. Aven om fastigheternas
avloppsanlaggningar uppfyller kraven, bor paverkan av exploateringen under
byggfasen utredas och exploatorens miljoatgarder ges tydliga krav.

Onskar att en geoteknisk undersokning sker for omradet for att utesluta fara
for liv och lem.

Onskar en minsta tomtstorlek om 1500 kvm, strsta tillatna byggratt om 120
kvm. Ny infartsvag fran soder bor undersokas innan fastslagande av
planforslag.

Det bor ldmnas plats for passage (gangvég/ traktorviag”) fran naturomradet
(indgan/angen) upp till ovan liggande skog/natur och befintliga stigar. Detta
for skogsskotsel och tillganglighet for friluftsliv. (S& har gjorts i gransande
fritidshusomradet och bidrar till hela omradets tillganglighet for alla. Saval
for boende och skogséagare som besdkare, motiondrer och andra).

En passage bor lamnas fran naturomradet upp till ovan liggande natur/skog
intill nuvarande intilliggande fritidshusomrade. Detta for att bibehalla hela
omradets 6ppna karaktar och tillganglighet som fritidsomrade med blandad
natur /skog /fritidshus.

Oster-Skastra 7:2 ges en separat vaganslutning till Skalbo Sj6landsvagen for
att minska trafiken genom nuvarande stugomrade. Samtlig tung trafik sasom
lastbilar och entreprenadmaskiner till och fran 7:2 hanvisas till den vagen
under hela bygg- och anl&ggningsperioden.

Exvis kan vagen dras fran storsvedsbacken, soder om fastigheten Oster-
Skastra 7:35, eller utnyttjar infarten till 7:39 och sedan dras vidare upp éver
takten.

En 6vre anslutning till Skalbo Sjolandsvagen kan anlaggas nér det finns
behov for nya boende att fa smidig tillgang till 6vriga omradet, efter det att
initial byggtrafik har etablerats pa den nya vagen till 7:2.

(bild pa foreslagen vaganslutning i soder)

Onskar tydligare beskrivning kring anslutning for nybildade fastigheter till
Skalbosjons Sodra Samfallighetsforening ga:6 och ytterligare
upprustningskostnader, driftskostnader eller andra kostnader fér nuvarande
vagsamfallighet. En alternativ vaganslutning bor utredas innan vaganslutning
fastslas i detaljplanen. Forstarkningsatgarder bor troligen goras redan innan
exploatering pabérjas. Aterstallningsatgarder av nuvarande vég gors lépande
under exploateringstiden (t ex arligen efter behov), samt nar nya véagen ar
ansluten och klar. (Bekostas av exploatoren). Driftskostnader av hela vagen
delas &ven med exploatéren enligt nya andelstal for alla fastigheter inom
samfalligheten. Nya andelstalen ska berdknas pa samma principer som i
forrattningen genomford av Lantmateriet 2021. (Exvis ges permanentboende
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en betydligt storre viktning an fritidsboenden.). Vagbesiktning, och
bedémning av vagens hallbarhet samt eventuella alternativ till dragning,
maste goras av samfallighetens vagentreprendr innan exploatering paborjas.
(Bekostas av, och gors helst i samarbete med, exploattren).

Aven om en geoteknisk undersokning utférd under torra sommarmaénader
visar pa godtagbar marksammansattning, sa vill vi ifragasatta huruvida
vederborlig analys gjorts av vattenfloden under var och host och hur dessa i
kombination med storskalig exploatering, avverkning och marklutning
samverkar till 6kad risk for negativ vagpaverkan, erosion och i varsta fall
jordskred, samt huruvida exploatéren kommer att hallas ansvarig for att
sakerstalla att entreprenadatgarder utesluter dessa risker. Det har tidigare
varit upp till vagforeningen att atgarda bristfalliga l6sningar for
vattenavrinning och det &r inte acceptabelt.

Kommentar: For vagfragor/synpunkter kring vag och
dagvattenhanteringsfragor samt geoteknisk utredning hanvisas till svar som
givits Skalbosjons Sodra samfallighetsforening. FOr synpunkter kring
byggnadernas utformning och karaktar hanvisas till svar som givits
privatperson 2. Ett naturomrade har lamnats for att ge mojlighet till passage
till skogsomradet i 6ster (ovanfor planomradet).

Privatperson 8, diariefort 2023-11-14 (yttrandet har redovisats i sin helhet)

Synpunkt: Trots de justeringar som gjorts sa kvarstar att omradets karaktar
kommer att forandras fran dagens smaskaliga fritidsomrade till att bli nagot
helt annat.

Hur sékerstélls att dagvatten avrinning, via diken och kulvertar, inte skadar
Skalbosjolandsvagen nedanfor etablerat omrade. 2 avrinningsdiken visas i
dagvattenutredningen ned mot skalbovagen. Vem ansvarar for eventuell
framtida paverkan av vag?

Hur sdkrar man att avrinning frdn gemensamhetsanlaggningen for avloppet i
omrade E inte paverkar Skalbosjolandsvagen nedanfor etablerat omrade.
Underminering samt eventuell upptrangning till ytvatten niva. Vem ansvarar
for eventuell framtida paverkan av vag?

Med tanke pa svackdikets riktning, dvs in i bebyggelse, finns risk att vid
storre nederbord Gkar koncentrationen av vattenflodet in i omradet samt i
forlangningen paverkar skalbosjolandsvag. Hur sakerstaller man att flodet
dver tid inte 6verstiger 1m/s enlighet med dagvattenutredningen?

Nar kommunen planerar for utbyggnad/exploatering av omrade, tas hansyn
tills omradets nuvarande infrastruktur? Dvs kommer nuvarande vag, som
bekostats av nuvarande husédgare, att klara av denna expansion? Om inte vem
tar hand om extra kostnader for slitage/reparation av vagen? Forutom tung
trafik vid byggnation planeras for avfallsanlaggning i omrade E. Innebér det
att sopbilen hamtar sopor inom omradet kontinuerligt? Hur fungerar det vid
tjallossning etc nar vagen ar i daligt skick? Finner det markligt att inte storre
hansyn tas till dagens husagare, som bekostat vagen, sa att vi framover dven
kan fortsatta nyttja dagens vag utan paverkan/forstorelse av ev. exploatering.
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Om inte annat sa behdvs en plan som hanterar framtida kostnader som
tillkommer pga denna utbyggnad/exploatering vad galler var saméagda vag.

Kommentar: For vagfragor/synpunkter kring vag och
dagvattenhanteringsfragor hanvisas till svar som givits Skalbosjons Sodra
samféallighetsforening och privatperson 12. For synpunkter kring
byggnadernas utformning och karaktar hanvisas till svar som givits
privatperson 2.

Vad géller avfallshantering sa kan inte en detaljplan styra hur de nya
fastigheterna ska losa sin avfallshantering, daremot sa ska en detaljplan
gora det mojligt att l6sa hanteringen inom planomradet. Yta avsedd for
teknisk anliggning, "E” i kartan, kan dven anvindas for hantering av avfall.

Det ar fastighetsagarens ansvar att se till sa att anlaggningen funderar och
att ingen paverkan sker pa omkringliggande fastigheter eller anlaggningar.
Vad galler ansvaret for eventuell paverkan pa vagen fran avloppsanlaggning
l6ses det utanfor detaljplanens ramar och civilrattslig.

Privatperson 10, diariefort 2023-11-14 (yttrandet har inte redovisats i sin helhet)

Sammanfattat: Fortsatt synpunkt pa antalet fastigheter inom omradet samt
vaganslutning, vagens kapacitet. En alternativ vaganslutning bor undersokas.
Har synpunkter kring den foreslagna byggratten, hojd pa byggnad,
tomtstorlek.

Ar fortsatt emot att byggratten inte ar i linje med den angransande
detaljplanen (dar byggratten ar max 120 kvm), samt att bostaderna far en
tillaten hojd pa 6 meter. Ovrig bebyggelse i omradet &r av helt annan
karaktar. Ar fortsatt emot att minsta fastighetstorlek ar 1200 kvm och anser
att en storre fastighetstorlek pa minst 1800 kvm bor vara ett minimum, for att
bade begransa antal fastigheter samt vara i linje med angransande

fastigheter.

Det maste dven séakerstallas att anslutningen till Skalbo Sj6landsvagen, och
exploateringen inom nya omradet, inte fororsakar nya upprustnings- eller
driftskostnader for nuvarande vagsamfallighet Skalbosjéns Sodra
Samfallighetsférening ga:6. Vi ser att detta nu omnamns i
planbeskrivningen, men anser att det pa ett tydligare satt bor framga i den
slutliga versionen av detaljplanen att Skalbosjons Sodra
Samfallighetsforening ga6 inte ska drabbas av nya eller 6kade
upprustningskostnader, driftskostnader eller andra kostnader pga
vaganslutningen till det nya omradet.

Kommentar: For vagfragor/synpunkter kring vag hanvisas till svar som
givits Skalbosjons Sodra samfallighetsforening. For synpunkter kring
byggnadernas utformning och karaktar m.m. hanvisas till svar som givits
privatperson 2.
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Privatperson 12, diariefort 2023-11-22 (yttrandet har redovisats i sin helhet)

Synpunkt: | have read through the updated Detailed Plan for Oster-Skastra
7:2, Jarvso and have the following comments.

Whilst I am grateful that you have addressed some of the previous comments
from myself and others by somewhat reducing the number of planned plots
and increasing the distribution of the ‘Natur’ area I still have grave concerns
over the proposed plan which | believe should lead to a further reduction in
plots and a further increase in the ‘Natur’ area.

There is an acknowledgement in the ‘Stormwater Investigation’ that water
flows will be severely adversely impacted by the development (e.g.
stormwater flow is expected to increase 4-5 times after the development)
Therefore, | have the following concerns about the proposed mitigation
measures:

e Our property X will be severely impacted by any increase in water
run-off from Oster-Skastra 7:2. Our property is downhill from the
proposed development and, as identified in the ‘Stormwater
Investigation’ report, the second largest watercourse impacted by the
Detailed Plan runs directly through our property.

e The proposed stormwater management solution, using ditches,
culverts, overflows and restricted outlets seems a very complicated
solution. What reassurances are there that the developer will be able
to properly construct this system (following the contours of the land)
and that the system will be properly maintained? There is a mention
of a ‘community association’ needing to be formulated that will be
responsible for the upkeep of the ditches. This may not come into
existence for a long time (especially if it may take many years for the
plots and the houses to be developed and sold) and what policing will
be in place to make sure that they are properly maintaining the
system? As the owner of a neighbouring property, what will happen
if there is a problem and how soon will it be addressed to protect the
neighbouring properties?

e Who will police the restriction that 75% of the land area in the
proposed plots will be permeable? Given that there is nothing to stop
the plots from being further subdivided to accommodate more than
10 properties, any reduction in the land permeability or any
malfunctioning of the stormwater management system will severely
impact my property which lies directly downhill from the proposed
development.

e One of my fears is that if the system is not properly constructed or
maintained then it will lead to a considerable amount of standing
water near to the border of my property and our cottage X. If the
ground becomes sodden due to excessive water penetration it will
adversely affect our property which already heaves and sinks
considerably every year dependant on the amount of water contained
in the soil. In addition, I would question whether the proposed water-
filled ditches will be safe for children and pets in what is designed to
be an area for ‘Fritidshus’.
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e A further question I have is whether the proposed stormwater ditch
will be placed at least 4m from the boundary of my property, as is
required for other types of construction? The risk here is that a ditch
is created close to the positioning of our cottage near to the rear of
our property. The ditch is designed to be 67% filled with water — this
could both impact the amount of water in the soil under our property
and will also act as a breeding ground for mosquitos and other biting
insects. These are already very common in the area of Skalbosjon in
the summer and any increase will affect the enjoyment of the area as
a location for ‘Fritidshus’.

e The stormwater management system is scaled to cope with the
highest amount of rainfall expected in a 10 year period under normal
circumstances. Given the amount of extreme weather events that we
are witnessing in Sweden and other places nowadays (leading to
landslides etc.) | question whether this will be an adequate mitigation
and whether an extreme weather event will lead to an adverse impact
on my neighbouring property.

e Whilst I applaud that you have incorporated a ‘Natur’ strip along the
Western border of 7:2 with the aim ‘to give a more airy impression
and improve accessibility to surrounding forest land’ this strip of land
IS now going to be given over to a ditch for controlling stormwater. |
fear that the construction of this ditch will entail the removal of the
existing vegetation and trees in this area. This will worsen the ability
of the land to soak up water and will look very unsightly.

The only possible mitigation if a stormwater ditch is to be incorporated is to
increase the width of the proposed ‘Natur’ area by the border of the property
and to enforce a protection of existing trees in this area which will improve
the soil binding and water uptake from the soil. This will also serve to shield
the new development from neighbouring properties for aesthetic purposes, to
minimise the impact on neighbouring properties and the overall visual
impact of the development. The only sensible way to accommodate this is
through a further reduction in the proposed plot sizes and a reduction in the
total number of plots planned — both of which measures would help to
mitigate the risk of ‘overexploitation’ of the area which myself and many
other respondents have already highlighted as a key objection.

Kommentar: Svackdikena har dimensionerats utifran 10 ars aterkomsttid
och 30 min regnvarighet. En bestammelse om att marklov kréavs aven for
atgard som kan férsamra markens genomslapplighet finns lagd i plankartan
for att kontrollera att ingen negativ paverkan sker pd markens egenskaper.
En bestammelse om att startbesked inte far ges for bostader forran gata
inklusive tillhérande diken samt dagvattendiken och dagvattenkulvertar har
kommit till stand finns i plankartan. Hantering av dagvatten maste darfor
ske inom planomradet innan startbesked kan ges for att paborja byggnation.
| planbeskrivningen beskrivs att det &r fastighetsdgaren som har ansvar for
lokalt omhandertagande av dagvatten och ska gora de atgarder som kréavs
for att hantera dagvatten pa ett hallbart satt. Dagvattenutredningen ger
exempel pa losning av dagvattenhantering. Dagvattendiket kan placeras
inom naturmarken. Nagon mer ingaende placering i x antal meter &r inte
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preciserat i plankartan. Huruvida vatten blir stillastdende eller inte ar utom
detaljplaneforslagets ramar.

En samfallighetsforening kan bildas for naturomradet och gatan som &ven
kan ha ansvar for dagvattenhanteringen inom omradet. Det kan bildas en ny
samféallighetsforening och det finns aven mojlighet att den befintliga
samfallighetsféreningen aven tar éver ansvaret for detta omrade. Detta &ar
nagot som sker utom ramen for detaljplanen. Fram till dess att en
samfallighetsforening har bildats och tagit 6ver ansvaret har
fastighetségaren ansvaret for underhall av dikena och vagen. Det blir darfor
en civilrattslig hantering av fragan som ar utom detaljplanens ramar. Nagon
tillsyn av dikena och vagen kommer inte att ske av kommunen.
Samfallighetsforeningen kan begéra att dikena och vagen besiktigas innan
de tar 6ver ansvaret av anlaggningarna.

| detaljplaneforslaget finns bestammelse om minsta fastighetsstorlek som
forhindrar ett storre antal fastigheter an 10 stycken fran att styckas av. |
detaljplaneforslaget finns det bestimmelser om att naturkaraktaren ska
bevaras for omradet. En bestammelse finns att 75 % av markytan ska vara
genomslapplig. Till denna bestammelse finns en krav att marklov ska sokas
for atgarder som kan komma att paverka markens egenskaper negativt. Vid
marklov kontrolleras detta.

| dagvattenutredningen har ett forslag om att anlagga svackdike redovisats.
Svackdiket ska fundera som en fordrojning av dagvatten som sedan kommer
att rinna till kulverten for att ta omhand om dagvattnet. Dagvattenledningen
kan med fordel placeras under/langs svackdiket och folja samma strak. Till
detta finns aven ett forslag att anlagga brunnsupploppet som bor placeras
relativt 1agt i svackdiket for att undvika att ett Gversvammat dike ska leda
vattnet vidare nerfor sluttningen. Det rekommenderas aven att svackdiken
konstrueras med braddfunktion fér att omhanderta hoga

floden (>10-ars aterkomsttid). P& detta sétt anses dagvattenhanteringen for
omradet omhandertas pa ett hallbart satt.

Figur 11: Principskiss pa svackdike. Underlag fran © VA-guiden (VA-Guiden, 2023)
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Figur 13: Berikningsskiss av svackdikets tvérsektion. 4, 4r den totala arean medan 4. dr vatarean.

Bilden (figur 11 och 13) visar hur diket bor vara konstruerat for att uppna
en god hantering av dagvatten inom omradet. I och med att ett brunnsutlopp
placeras under svackdiket for att omhéanderta vatten vid storre skyfall (<10
arsflode) har utredningen visat pa att omhandertagande av dagvatten samt
skyfallsvatten tas omhand om pa ett tillgodosett satt.

| plankartan finns ingen begréansning i vart diket far placeras inom allman
plats — Natur. Det finns ingen generell regel for placering av diken eller
andra anlaggningar. Diket i dster ska ha en bredd om minst 4,5 meter vilket
innebér att det finns minst 6 meter kvar att stréva pa upp till skogsomradet.
Andra vagar till skogsomradet ar aven majliga att ta utanfor
planomradesgrans.

Privatperson 13, diariefort 2023-11-11 (yttrandet ar inte redovisat i sin helhet)

Sammanfattat: Staller krav pa ett byggnadsfritt avstand om 50 meter fran
intilliggande fastighetsgrans. Att fastighetsagaren frantar sitt ansvar om trad
faller dver fastighetsgrans pa eventuell bebyggelse och &r inte
ersattningsskyldig om en olycka skulle intréffa. Kréver att kommunen goér en
geoteknisk utredning for att undersoka markens egenskaper. Oro kring
planforslagets narhet till jordbruk och klagomal kring lukt av kogodsel m.m.
Oro kring att fritidshusagare tar sig ratten att hugga ner trad pa
omkringliggande fastigheter. Ar i sin helhet starkt emot planforslaget.

Kommentar: Byggnader far enligt gangse normer inte placeras narmare
fastighetsgrans an 4 m for att undvika brandspridning mellan byggnader.
Kommunen har inte radighet dver granser for véaxtlighet inom annan
fastighet och kan darfor inte satta en avstandsgrans baserad pa detta. Vad
galler grillning och eldning ar det kommunen eller l&nsstyrelsen som vid
behov beslutar om nar eldningsforbud kréavs och var samt vilken tid det
galler.

En geoteknisk utredning har upprattats och bifogats planhandlingarna infor
granskning av planforslaget samt att resultat och slutsats finns skrivet om i
planbeskrivningen.

Huruvida om fastighetsagare hugger ner trad pa annans mark hanteras inte
i detaljplanen och lamnas darfor utanfor detta planforslag likasa for lukt
fran jordbruk sker utanfor detaljplanens ramar.
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SAMHALLSSERVICEFORVALTNINGENS FORSLAG

e Plankartan revideras med ett fortydligande for vilka bestammelser
som begrénsas av den sekundara egenskapsgransen.

e Planbeskrivningen revideras med korrekt bendgmning pa bolaget.

e Planbeskrivningen fortydligas med att exploator far soka anslutning
till fiber hos Ljusdal energi.

e Planbeskrivningen har reviderats med motiv till samtliga
planbestammelser pa plankartan.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Linda Svedman
Planingenjor
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