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o) Antagandehandling

HANDLINGAR

De handlingar som du/ni fatt visar ett forslag till de férandringar som foreslas
for omradet. Till forslaget hor:

Plankarta i skala 1:2 000 (A1) med tillh6rande bestammelser
Illustrationskarta

Planbeskrivning

Granskningsutlatande

Bilaga A: Karta fastighetsrattsliga fragor

PLANPROCESSEN

Program, start for planarbetet. Inriktning och omfattningen bestams.
Program kan ibland ersattas av en aktuell dversiktsplan.

Samradd, myndigheter, sakdgare och andra berdrda ges mojlighet att lamna
sina synpunkter pa planforslaget.

Granskning, planforslaget stalls ut. Det ar sista tillfallet att paverka férslaget.
Antagande, kommunfullmaktige eller miljo- och samhallsnamnden antar
detaljplanen.

Laga kraft, planen vinner laga kraft ungefar en manad efter antagandet om
den inte 6verklagas.

har ar vi nu

v
Laga kraft

Samrad Granskning Antagande

——————————— > >

tidsatgang ca 9-12 manader
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4 Antagandehandling

PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning ska underlétta forstaelsen av planforslagets betydelse.
Planbeskrivningen ska ocksa redovisa de syften och forutsittningar som planen
har. Planbeskrivningen ska redovisa eventuella avsteg som gjorts fran
kommunens oversiktsplan eller planprogram. I beskrivningen ska skilen till
forslagets utformning och de bestimmelser som valts motiveras.

Planbeskrivningen har ingen egen réttsverkan.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte dr att gora det mojligt att bygga villor 1 omrddet véster om
Hjéalmtorpet. Planen gor det ocksa mojligt att uppfora fem sa kallade hastgardar,
vilket innebar att fem storre fastigheter bildas dar det 4r mojligt att uppfora
bostadshus, stall, komplementbyggnader och det 4r mojligt att ha beteshagar. |
ovre delen av omrddet finns mojlighet att om behovet uppstar uppfora en
forskola i stéllet for en histgérd. Planen skapar ocksd mdjlighet till
permanentbebyggelse pd de befintliga fritidshusfastigheter som finns i omridet
idag. Syftet dr ocksa att skapa allmént tillgédngligt strandomrade och mgjlighet att
bygga bryggor, dels i form av gemensamma bryggor med batplatser for de
boende i omradet, dels en allmin badbrygga.

PLANDATA

Lagesbestamning

Planomrédet ligger pa Frosons norddstra sida, norr om Hjdlmtorpet. Det
avgransas 1 sydvast av Lovtorpsvigen, 1 nordost av Storsjon och i séder och norr
av fastigheterna Froso-Berge 21:21 och Froso-Berge 20:18:s grianser.

Areal
Planomrédet har en yta av 44 ha, inklusive vattenomradet.

Markagoforhallanden

Planomrédet omfattar skogsfastigheterna Fros6-Berge 21:21 och Froso-Berge
20:18. Det omfattar ocksé de mindre fastigheterna Frosé-Berge 21:199, 21:200,
21:201, 21:202, Froso-Berge 20:4, 20:5 och 20:6. Alla fastigheterna ar i privat
ago.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

I nu géllande Gversiktsplan, antagen 1991, anges att for att inte skada den
militdra verksamheten, jord- eller skogsbruket eller friluftslivet bor ingen
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bebyggelse tillkomma i omradet féorutom sadan som krévs for den militdra
verksamheten eller andra etablerade verksamheter inom omrédet. Planlédggning
for fritidsbebyggelse och eventuella marginella kompletteringar av
fritidsbebyggelsen bor ske endast om allménna intressen motiverar detta. For
strandomradet mot Assjon foreslas omradesbestimmelser med syfte att motverka
att fritidsbebyggelsen omvandlas till permanentbebyggelse. Hansyn skall tas till
landskapsbilden och friluftslivets intressen vid skogsbruksatgérder.
Oversiksplanen frdn 1991 ir nu inaktuell i manga avseenden, bland annat har
militdrens verksamhet pa Froson upphort.

Ostersunds kommun héller pa att ta fram en ny dversiktsplan och i
utstéllningsforslaget dr inriktningen for detta omrade att ingen ny bebyggelse
utover nu pagéende detaljplaneprojekt ska tillkomma. Motivet till detta &r framst
trafikbelastningen pa Bergsgatan. Det finns stod 1 6versiktsplanen for forslaget,
exempelvis sd lyfter Oversiktsplanen fram onskemal om attraktiva bostadstomter,
nérhet till friluftsliv och naturmiljd, Storsjon, samt utveckling av histgérdar och
nyodling.

Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden

Omrédet ar inte detaljplanelagt sedan tidigare. Strandskydd géller 100 meter fran
strandlinjen.

Tillvaxtprogram for Ostersund

Ostersunds kommun har ett tillvixtprogram for perioden 2009-2013.
Programmet pekar ut nigra utvecklingsomraden som ska skapa tillvixt de
nirmaste aren. Befolkningen ska oka. Antalet arbetstillfdllen ska 6ka. Vi ska fa
fler besokare. For att uppnd mélen redovisar tillvaxtprogrammet nagra
utvecklingsomraden: For att ménniskor ska vilja bo och verka i Ostersund kriivs
en god infrastruktur med tillgang till attraktiva bostdder. Bostadsmarknaden har
under ett antal ar varit en trdng sektor for den befolkningsméissiga utvecklingen
och for att kunna mota den fortsatta urbaniseringen maste fler bostédder byggas.
Detta ir en forutsittning for att Ostersund ska kunna viixa och bli mer attraktiv
for befintliga och potentiellt nya invanare. Detaljplanen bidrar med attraktiva
bostadstomter och utifrdn ovanstaende till en positiv samhéllsutveckling ur ett
tillvaxtperspektiv.

Behov av miljébedémning

Samhéllsbyggnad har gjort en behovsbeddmning av planen for att se om dess
genomforande kan antas medfora nagon betydande miljopéverkan. Slutsats dr att
det inte finns nagon risk for betydande miljopaverkan.

Lansstyrelsen delar kommunens bedomning.

Kommunala beslut i 6vrigt

Milj6- och samhillsndmnden beslutade 2012-05-30 att Idmna positivt planbesked
for planldggning av ca 25 smahustomter pd fastigheten Froso-Berge 21:21.

Detaljplaneldggning pagér for omradet kring Hjdlmtorpet, direkt sydost om detta
planomréde.



6 Antagandehandling

Forenlighet med 3, 4 och 5 kapitlen i Miljobalken

Grundldggande hushallningsbestdmmelser
Ett riksintresse ar till exempel omraden som i miljobalken d4r omndmnda som
viardefulla ur ett nationellt perspektiv.

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovarden och det rorliga
friluftslivet.

Inom riksintresse for kulturmiljévarden (Z25 Storsjobygden) ar viardet den
alderdomliga jordbruksbygden dér médnniskor bott och brukat jorden under
mycket lang tid. Ett tiotal mindre lokalbygder, senare sockencentra med kyrkor
och ursprungliga gards- och byldgen finns inom riksintresset.

Inom riksintresse for det rorliga friluftslivet (FZ8 Storsjobygden) ér vérdet den
naturskona och variationsrika Storsjobygden med néra kontakt mellan kalfjall
och rik odlingsbygd. Friluftsliv i detta kulturlandskap i1 form av till exempel
fiske, batsport, natur- och kulturstudier samt cykling ar av intresse.

Detaljplanen bedoms inte paverka riksintressena negativt.

Sdrskilda hushallningsbestammelser
Detaljplaneomrédet beror inte nagra utpekade omraden enligt bestimmelserna
om sdrskilda hushéllningsbestimmelser i 4 kap. miljobalken.

Miljékvalitetsnormer
Miljokvalitetsnormer anger den ldgsta godtagbara miljokvalitet som ménniskan
och/eller miljon kan anses tala.

Utomhusluft

Okad bilanviindning leder till 6kade emissioner frimst globalt genom okat
koldioxidutslapp. Lokalt medfor forandringen inte sa stora miljoeffekter
eftersom utslidppen av kvéveoxider och partiklar beriknas minska under de
kommande éren. Trots att trafikarbetet 6kar med nagra procent per ar inom
kommunen s& minskar uppmaétta bakgrundshalter av olika luftféroreningar. Det
beror bland annat pa att fordonsmotorer blir effektivare och har battre rening
samt 0kad anvidndning av alternativa brianslen. Mot bakgrund av detta beddms
miljokvalitetsnormen for utomhusluft inte 6verskridas vid ett genomforande av
detaljplanen.

Fisk- och musselvatten, Vattenférekomst

Miljokvalitetsnormen géller kvaliteten pa fiske- och musselvatten som behdver
skyddas eller forbittras for att uppritthalla bestdnden. I Ostersunds kommun
berdrs Storsjon.

For Storsjon giller miljokvalitetsnormen for ekologisk status att sjon ska ha god
ekologisk status 202 1. Miljokvalitetsnormen for kemisk status giller att sjon ska
ha god kemisk status 2015.

Planforslaget medfor att allménna vatten- och avloppsledningar byggs ut i
omrddet, vilket innebdr att de fritidshus som idag har enskilda avlopp far
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mojlighet att ansluta sig till det kommunala nétet. Detta innebér att risken for
negativ paverkan pa Storsjon fran enskilda avlopp minskar i och med planens
genomforande.

Andelen hardgjord yta kommer att 6ka inom omradet. Dagvattenhanteringen
regleras 1 detaljplanen och lokalt omhéndertagande ska ske.

Planens genomforande beddms inte paverka Storsjons vatten pa ett negativt sétt.
Omagivningsbuller

Miljokvalitetsnormen berdr 1 dagslidget endast kommuner med mer dn 250 000
invanare.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Naturmiljoé

Mark, vatten och vegetation

Planomradet bestar till 6vervigande del av skogsmark. Det ar till storsta delen
ungskog som dr mycket tit och bitvis svarframkomlig. Nigra stigar genomkorsar
omrddet. Inga sérskilda naturvirden finns i dessa partier.

Skogen nere ldngs vattnet ar dldre och mer skyddsvérd, med grova tallar i
sluttningen mot strandomréadet. [ mitten av fastigheten Froso-Berge 20:18 gar en
liten sdnka i nordsydlig riktning. Den dr en naturlig géngstig ner till vattnet och
hir finns bade rekreativa och biologiska vérden.

Strandzonen ir relativt svarframkomlig dér den bitvis har tit vegetation och
mycket brant lutning.

Planen foreslar att stor del av de viardefulla delarna, strdnderna och sidnkan
skyddas som naturmark. Aven naturmarken i andra passager mellan foreslagen
bebyggelse bevaras. Langs stranden i norr foreslas en yta for gemensamma
batbryggor. I anslutning till dessa kan mindre forradsbyggnader for forvaring
byggas, samt grillplats och vindskydd. I den sddra delen av stranden anges ett
omrdde som ska gora Storsjon mer tillgénglig for allmdnheten genom majlighet
till badbrygga, soldéck, grillplats etc. Inga anldggningar kommer att goras i 6vrig
naturmark.

Naturmarken 1 den 6vre delen av omradet foreslas for histgardar, det vill sdga
storre fastigheter med plats for hagar, stall och gardsbyggnader. Inom dessa
fastigheter ar tanken att skogen forsvinner och att en gron och 6ppen dngs- och
hagmark skapas. Hér finns ocksé utrymme for odlingar. Landskapet kommer att
fa en Oppnare, ljusare karaktir &n dagens tdta ungskog, med mojlighet till
utblickar ner mot vattnet.

Inom naturmarken i omradet kan nya ridstigar anldggas. Dessa kan anvéndas
bade av histar inom planomradet och vara forbindelse till de ridstigar som
ansluter till andra stall 1 ndromradet.
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I den 6vre delen av Froso-Berge 20:18 bevaras naturen oférdndrad, da
skogsvegetationen fungerar som en avskdrmande buffertzon mellan snétippen
och de nya bostadsfastigheterna.

Geotekniska forhdllanden

En geoteknisk utredning visar att omradet ar vil lampat for bebyggelse. Marken
bestar overst av cirka 0,1 meter mullhaltig jord med rotter och véxtdelar. Under
myllalagret bestér jorden av siltig lermoridn som i nagra borrpunkter ar nagot
sandig. Morédnen &r halvfast 1 ytan for att mot djupet bli fast eller mycket fast
lagrad. Lermorinen vilar pa berg. Berg i dagen forekommer pa nagra stéllen.
Samtliga byggnader kan grundldggas utan grundforstirkningar.

Omradet priglas av riklig forekomst av sten och block 1 markytan. Risken for ras
eller rorelser i marken vid forekommande jordarter dr obefintliga vid
forekommande marklutningar.

Undersokningen dr av oversiktlig karaktir och bor kompletteras infor
byggskedet. Varje fastighetségare ska déarfor sjalv gora en mer detaljerad
grundundersdkning i samband med byggskedet for att faststidlla markens
beskaffenhet pé platsen och en radonmaétning, for att faststilla radonhalten pa
platsen.

Strandskydd

Strandskydd giller 100 meter fran stranden. For de befintliga, bebyggda
fritidshusfastigheterna foreslas strandskyddet upphéavas. Det sdrskilda skdl som
motiverar ett upphdvande dr att de redan har tagits 1 ansprak pa ett sitt som gor
att de saknar betydelse for strandskyddets syften (Miljobalken 7 kap §18 c.1).
Friluftslivet har idag inte ndgon tillging till omrédet. Djur och véxtliv bedoms
inte heller paverkas av upphdvandet. Tva befintliga fastigheter, Froso-Berge 20:4
och 20:6 dr ej bebyggda. Fastigheten Froso-Berge 20:4 ligger ovanfor en redan
ianspraktagen fastighet. Motivet att upphdva strandskyddet pa denna fastighet &r
att den &r val avskild fran strandlinjen genom bebyggelsen nedanfor. For
fastigheten Froso-Berge 20:6 &r motivet att upphéva strandskyddet att den di den
varit avstyckad sedan 1922 och dr i samma dgo som angransande fastighet dven
den ianspraktagits sedan tidigare. Den paverkar inte friluftslivets tillgéng till
stranden da den hinger samman med 6vriga fritidshustomter.

Planen foreslér att mindre bryggor far uppforas inom vattenomrédet for de
befintliga fastigheterna. Strandskyddet upphévs dérfor i en zon ndrmast land.
Anléggningar i vatten kan ocksé krdva anmilan eller tillstdnd for
vattenverksamhet fran lansstyrelsen. Kontakt bor darfor tas innan arbete
pabdrjas.

De befintliga fritidshusfastigheter som idag saknar vattenomrade ska kunna
tillforas omradet betecknat WB genom fastighetsreglering.

Inom tva ytor i strandzonen foreslas plats for badbrygga och bétplatser, sittplats,
vindskydd, soldick mm. Syftet med detta dr att gora den idag svartillgangliga
stranden mer tillginglig och attraktiv for allmé@nheten, samt att skapa mdjlighet
for batplatser for de nya bostadstomterna. Motivet till upphédvande av



9 Antagandehandling

strandskyddet for dessa delar &r att det handlar om anldggningar som for sin
funktion maste ligga vid vattnet och behovet kan inte tillgodoses utanfor
omradet. Motivet dr ocksa ar att syftet med atgérderna &r att tillgodose ett
angeldget allmént intresse som inte kan tillgodoses utanfor omradet (Miljobalken
7 kap §18 ¢.3 och 5). Det vill sédga att skapa mojligheter till kontakt med vattnet
langs en del av Storsjons strand dér det dr svart for allmédnheten att ta sig ner till
sjon.

Strandskyddet upphivs ocksd inom omraden for lokalgator, gc-vég och de
mindre markomraden som ska tillforas bostadsfastigheterna.

I 6vriga delar foreslas strandskyddet ligga kvar. De nya smahustomterna placeras
pa ett avstdnd om minst 100 meter fran vattnet. Fri passage for det rorliga
friluftslivet kommer att finnas pa samma sétt som idag.

Kulturmiljo

Fornldmningar
Det finns inga kinda fornldmningar i planomradet.

Bebyggelse

Detaljplanen innebir att ny bostadsbebyggelse tillkommer i ett 1dge som inte ar
optimalt med hansyn till mdjligheter till aktiva transporter.

Bostdder

Detaljplanen foreslar 30 nya bostéder, fordelade pa 25 villatomter och 5
héstgardar. Byggritt for enbostadshus ges dven till de 7 befintliga
fritidshusfastigheterna. I varje bostadshus far det finnas hogst tva ldgenheter.
Detta innebir att det exempelvis dr mojligt att ha en mindre uthyrningslédgenhet i
en villa.

Byggnadsarean for bostadshus pé villatomterna regleras till 200 kvadratmeter. Pa
varje villafastighet far dessutom komplementbyggnader i form av garage, forrad,
vixthus och liknande byggas med en yta om sammanlagt hogst 70 kvadratmeter.

For de fem storre fastigheterna, som dr tdnkta som héstgardar, anger planen att
huvudbyggnaden far ha en byggnadsarea om hogst 200 kvadratmeter. Déarutéver
finns byggratt for komplementbyggnader sdsom stall, férrad och liknande, med
en yta om max 300 kvadratmeter. Stallen ska placeras minst 100 meter fran
nirmaste villafastighet. Histgardarna 4r storre, mer lantliga fastigheter, som
lampar sig for sméskalig odling, och smaskalig djurhdllning med beteshagar,
sasom exempelvis ndgra histar, far mfl. Verksamheterna far ej vara stérande for
omgivningen.

Enligt Ostersunds kommuns lokala foreskrifter for att skydda minniskors hilsa
och miljon krivs det tillstdnd av milj6- och samhéllsndmnden for att hélla
notkreatur, hist, get, far eller svin, pélsdjur eller fjdderfd som inte ar
sdllskapsdjur inom omrade med detaljplan. Vid tillstindsans6kan kommer
lampligheten att provas. Planens syfte ar att ge mojlighet till sméskalig
djurhéllning, ej storre, kommersiella anldggningar.
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Kommersiell och offentlig service

Planomradet ligger inte 1dmpligt sett ur ett serviceperspektiv jamfort med mer
centrala omraden. Till ndrmaste mataffir, Konsum vid FrosGbron ar det strax
under 4 km med bil och ca 3 km via gang och cykelvdgen mot Hjdlmtorpet.

Nérmaste forskola, Bergets forskola ligger ca 3,5 km bort med bil och ca 2,5 km
med gang- och cykelvig.

Pé ytan for de tvé planerade héstgardarna i 0vre delen av omréadet skapas en
mojlighet att anldgga en forskola. Detta dr ett reservomrade som i dagsldget inte
bedoms behdvas for utbyggnad av forskoleverksamhet, utan ska ses som en
tankbar 10sning vid eventuella framtida behov. Det dr en mindre forskola pa
hogst tva avdelningar under ett begrinsat antal &r som bedoms skulle kunna bli
aktuell.

Anvisad F-2 skola &r for ndrvarande Klockhuset, drygt 5,5 km bort, bilvdgen.
Fran arskurs 3-9 ir anvisad skola Ostbergsskolan, p4 ett avstind av knappt 4,5
km med bil och ca 3,5 med cykel. Detta innebdr att alla barn i omrédet upp till
arskurs 6 kommer att erbjudas skolskjuts.

Vardcentral ligger vid Froso Strand, ca 5,5 km frén omradet.

Frosons topografi innebér att cykelvigen fran omridet mot centrum visserligen
ar ndstan en km kortare dn bilvdgen, men den ar relativt svarcyklad pa grund av
stora hojdskillnader.

Tillgédnglighet

Planomradet ligger i en kuperad terrang, vilket innebar att de allménna platserna,
som strand och naturomraden inte kommer att vara tillgdngliga med exempelvis
rullstol. For varje enskild bostadstomt ska utvindig och invéndig tillgédnglighet
16sas enligt gidllande byggregler. Detta behandlas i bygglovskedet for respektive
fastighet.

Tillgingligheten till skolor dr pa grund av avstdndet ogynnsam.

Gestaltning

Landskapsbilden inom omridet kommer att fordndras, frin tit skog till ett
bostadsomrade med relativt stora inslag av gronytor och naturmark.
Vegetationen nidrmast vattnet bevaras.

Villatomterna foreslas fa relativt stora ytor, storlekarna varierar mellan ca

1 500 och 2 400 kvadratmeter. Hastgérdsfastigheterna har ytor pd mellan ca
14 000 och 37 000 kvadratmeter.

Omradet dr tankt att uppfattas som naturnira och gront. Det dr darfor viktigt att
tomterna utformas med hénsyn till forutséttningarna pa platsen och den
ursprungliga marknivén. En planbestimmelse reglerar att stora schaktningar och
fyll som skapar branta slénter i kanten av tomterna inte far férekomma.
Terrdngen pa flertalet av villatomterna dr relativt kuperad vilket innebér att
souterrdnghus ar lampliga.
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For tomterna som ligger pd nedsidan av vigarna reglerar planen att bostadshus
placeras i forgardsmark mot gata. Syftet med denna bestimmelse &r bade att
skapa ett enhetligt gaturum och att forma tomter och slénter som hinger ihop pé
ett bra sitt Over tomtgréns. Den nya bebyggelsen foreslas vara hogst tva
vaningar.

For héstgardarna giller att huvudbyggnaderna ska utformas med sadeltak och
fasader av tra.

Friytor

Lek och utemiljo, rekreation

De nya bostadstomterna ligger alla med naturkontakt. Stigar, vegetation och
terrang skapar manga mojligheter till lek och utevistelse. Den natur som bevaras
har stort rekreativt viarde. Storsjon och dess strandomride &r bade sommar- och
vintertid av betydelse for rekreation och fysisk aktivitet.

Omradet ligger néra flera storre stall, bland annat Tanne ridskola (Froso
Ridcenter). Inom omradet finns ytor mellan bebyggelsegrupperna som ér ténkta
for stigar som kan anvéndas bade for promenad och 16pning,
mountainbikecykling och ridning. Omradet anvinds idag dven for orientering,
vilket kommer att vara mojligt i begransad omfattning i fortsdttningen, da
skogsytorna minskar.

Vattenomraden

Inom vattenomradet som angrénsar till de befintliga tomterna, betecknade WB
pa plankartan, finns idag nagra mindre bryggor. Planen reglerar att det &r mojligt
att uppfora mindre bryggor inom detta omrade. Det dr ocksa mojligt att fora Gver
vattenomradet till de fritidshusfastigheter som idag saknar vattenomrade.

Inom den allmidnna marken, langs den sddra delen av stranden, foreslas ett
omrdde bendmnt WN dir en badbrygga, soldick, vindskydd mm for allménheten
kan anldggas.

I naturomradet langs den norra delen av stranden, mitt emellan de befintliga
bostadsfastigheterna foreslas ett omrade for gemensamhetsanldggning for
bryggor till de nya bostadshusen inom ett omrade betecknat WV, smabatshamn.
Omradet dr ca 70 meter brett och gér ca 35 meter ut i vattnet. Det innebér att tva
bryggor med totalt kring 40 batplatser kan byggas. Till bryggorna tar man sig till
fots via stigar, eller sjovdgen. Terrdngen och naturen gor att huvudvégen for
transport till bryggorna dr via vattnet.

Strandskyddet upphdvs inom de vattenomraden dar bryggor foreslas.

Gator och Trafik

Gatundt, gdang-, cykel- och mopedtrafik

De bilvégar som foreslas byggas kommer att vara enskilda vagar dér ansvaret
ligger hos gemensamhetsanldggningar dér berorda fastigheter ingdr. Vigomradet
har pé plankartan en bredd av 12 meter, vilket innebér att det pa sidan av
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korbanan finns plats for sndupplag mm. Standarden pa végen foreslas vara grus
med barighetsklass 2. Ingen trottoar anses nddvindig med hénsyn till det
begrinsade antalet bostadshus.

En gang- och cykelvég frdn nedre delen av Mosebacken foreslas mot
Hjelmtorpsvigen. Det innebér en genare vdg in mot centrum fran omradet
jamfort med bilvégen.

Den nedre delen av Mosebacken som idag ar vildigt brant kommer att vara
tillgdnglig for gang- och cykeltrafik. Biltrafiken ner till de befintliga fritidshusen
leds om via en ny, mindre brant vig. Denna vig dr en forutsittning for att
bygglov ska kunna beviljas for ny- och tillbyggnad pé de befintliga
fritidshustomterna som har den som tillfart.

Kollektivtrafik

Planomradet har inte bra kollektivtrafikforsorjning. Det ér kring 600 m -1,3 km
till busshallplats, vilket &r mer dn de 300 meter som rdknas som god
tillgénglighet. Turtitheten pé busslinje 5 som trafikerar Bergsgatan &r lag.

Parkering

Parkering for boende sker inom respektive fastighet. For besokare till de
allménna strand- och naturomrédena finns parkeringsmdjlighet pa en storre
parkeringsyta lings Mosebacken. Plats att parkera bilar finns ocksa i slutet av de
bada smahusgatorna.

Skotertrafik

En skoterled gar fran Storsjon genom omradet upp till fastigheten Froso-Berge
20:13. Intentionerna dr att den ska finnas kvar 1 sitt nuvarande lége, den ligger 1
naturmark i planen.

Halsa och Sakerhet

Réaddningstjanst

Insatstiden for utryckningsfordon dr mindre &n 10 minuter. Idag ar véigen ner till
fritidshusen for brant for brandfordon. Den planerade vigen kommer att vara
korbar for utryckningsfordon.

Réiddningstjansten Onskar en brandpost vid den stdrre parkeringsytan langs
Mosebacken. Den kan antingen anslutas till vattenledningen eller en
branddamm.

Farligt gods
Planomradet berdrs inte av transporter med farligt gods.

Oversvémningar

Planen reglerar att byggnader inte far placeras sa att fardigt golv hamnar under
295,58 moh. Dimensionerande flode for Storsjon, dven kallat 1000 —ars flode &r
295,08 moh 1 RH2000. For att klara anldggningar for vatten- och avlopp samt
dranering ovan dversvdmningsnivédn ska golvnivan ligga 0,5 meter ovanfor
1000-ars nivan.
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Fororenad mark

Inom planomradet finns inga kénda fororeningar. Planomradet ligger i anslutning
till en fore detta avfallsanldggning. Fastigheterna Froso-Berge 20:13 och Froso-
Berge 20:16 anvéindes nér Froson var egen kommun som kommunens
avfallsdeponi. Deponin &r avslutad och utvirdering av de provtagningar av
grundvatten som genomforts visar att paverkan fran den gamla deponin &r liten
eller obefintlig.

Storningar

Vintertid anvénds delar av Fros6-Berge 20:13 som snotipp. Vissa veckor
trafikerar ett antal lastbilar fastigheten och det finns &ven maskiner som jobbar
med att 1dgga ut snon. Pa fastigheten Froso-Berge 20:16, som ligger intill
sndtippen pagar verksamhet med matjordsframstéllning och masshantering,
vilket ocksa innebdr viss trafik med tyngre fordon. I planforslaget finns dirfor en
skyddszon mellan de dvre bostdderna och snétippen dar skogsvegetationen
bevaras. Skogsvegetationen och avstandet till de foreslagna bostdderna bedoms
tillrackligt for att det inte ska finnas risk for bullerstdrningar vid bostadshusen.

Djurhallning medfor olika typer av paverkan pa omgivningen. De mest typiska
storningarna, ar lukt, flugbildning, damning, hdga ljud mm. Nér det géller hastar
tillkommer en befarad hélsorisk; risken for spridning av allergen. Héstallergi kan
ge mycket svara symtom hos personer som dr dverkdnsliga. Mangden av allergen
som sprids 0kar med antalet héstar, ju fler djur det finns pa en begrinsad yta
desto storre paverkan pad omgivningen. Relativt l1dga halter av histallergen sprids
inom en héstanlaggnings ndromrade, frimst inom de nidrmaste 50-100 m.

Enligt riktlinjer for skyddsavstand vid lokalisering av bostadsbebyggelse och
verksamheter antagna av miljo- och samhéllsndmnden 2008-04-23 ska avstandet
mellan bostadsbebyggelse och beteshage vara 25 meter. Avstdnd mellan bostéder
och ridstigar ska vara minst 25 meter.

Planforslaget reglerar att stall ska placeras pa ett avstdnd om minst 100 meter
frdn ndrmaste villafastighet.

Trygghet
Den foreslagna gang- och cykelbanan fran Hjelmtorpsvigen kommer att vara
belyst, vilket medverkar till en 6kad trygghet i omradet.

Inverkan pa miljon

Den storsta paverkan pd miljon som uppkommer vid ett genomforande av planen
ar utslapp fran de transporter som boendet 1 omradet skapar.

Teknisk férsérjning

Vatten och aviopp

Exploatdren ansvarar for utbyggnad av vatten- och avloppsledningar i omradet.
Vatten Ostersund kommer direfter att dverta ansvaret for ledningarna. Vid ny-
eller tillbyggnad ska dven de fritidsfastigheter som idag har enskilda avlopp och
sommarvatten anslutas.
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Efter att ha undersokt olika typer av mdjliga losningar av va-system sa forordas
ett s kallat LTA-system av exploator och Vatten Ostersund. Det ir ett
lagtryckavloppssystem som &r utvecklat for omraden dér det ar svart att fa
sjalvfall 1 avloppssystemet. Varje fastighet har sin egen pumpstation som bestar
av en tank med en skdrande pump som "maler" avloppsvattnet och pumpar ut det
till den gemensamma avloppsledningen utanfor fastigheten.

Ett genomforande av planen innebér att en storre andel mark dn idag kommer att
bli hardgjord i omradet, vilket 6kar dagvattenavrinningen. Det dr darfor viktigt
att dagvatten tas om hand och infiltreras inom respektive fastighet.

Fjdrrvarme
P& grund av avstandet till befintligt fjarrvarmenit &r det inte aktuellt med
fjarrvarmeanslutning av omradet.

E/

En elledning gér idag till omradet pa stolpar langs Mosebacken. For att forsorja
det nya omradet behovs en ny tranformatorstation. Pa plankartan regleras att
mindre tekniska anldggningar far finnas inom N, naturmark, skog och dngsmark.

Avifall

Sopkarl kommer att hdmtas vid respektive fastighet.

Administrativa fragor

Bygglov for ny- eller tillbyggnad forutsétter anslutning till det kommunala va-
natet.

Bygglov for ny- eller tillbyggnad pa de befintliga fritidshustomterna forutsétter
att utbyggnaden av den nya, mindre branta vigen ner till dessa fastigheter &r
genomford.

Bygglov kréavs for uppforande av smibatshamn, dvs for batbryggorna i den norra
delen av stranden.

Huvudmannaskapet inom planen &r delat, dvs kommunen dr huvudman for delar
av den allminna platsen och for 6vrig allmén plats ar det enskilt
huvudmannaskap.

GENOMFORANDE

En genomférandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, tekniska,
ekonomiska och fastighetsrittsliga dtgdrderna som behdvs for att detaljplanen
ska kunna bli verklighet. Genomforandebeskrivningen har ingen egen
rattsverkan. Det dr bra om fragor som ror genomforandet regleras ndrmare
mellan kopare och siljare, till exempel 1 kopeavtal.
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Tidplan

Planen beréknas kunna antas vintern 2013-2014. Planen vinner laga kraft ca 3
veckor efter antagande.

Direfter kan utbyggnad av gator och va-ledningar paborjas, liksom
fastighetsbildning. Bygglov for nybyggnationer kan ske nér gator och va-
ledningar ar utbyggda.

Genomforandetid

Genomfdrandetiden ir fem &r frén den dag planen vunnit laga kraft. Andring av
detaljplanen far ske under genomforandetiden for att infora
fastighetsindelningsbestimmelser.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Ostersunds kommun 4r huvudman fér del av den allménna platsen i form av gc-
vig och naturmark lédngs stranden mot Hjélmtorpet.

Ovrig allmin plats, lokalgator, har enskilt huvudmannaskap. Motivet till detta &r
att omradet ligger i1 utkanten av Ostersunds tdtort och gatorna hianger inte
samman med det kommunala gatunitet.

Exploatdren, det vill sdga fastighetsdgaren till Fros6-Berge 21:21 och Froso-
Berge 20:18, ansvarar for utbyggnad av viagar och vatten- och avloppsledningar.
Undantaget dr utbyggnad av vdg och vatten- och avloppsledningar till de
befintliga fritidshusfastigheterna. Agarna till dessa fastigheter ansvarar
gemensamt for utbyggnad av den viig som betjidnar dem. Vatten Ostersund
ansvarar for anslutningen mellan de ledningar som kommunen ska dverta av
exploatdren och fritidshusens fastighetsgranser.

Exploatoren tar initiativ till erforderliga lantméteriforrattningar, sdsom
fastighetsreglering och anldggningsforriattning for att bilda
gemensamhetsanlidggningar.

Teknisk forvaltning / Vatten Ostersund kommer efter utbyggnad att ta ver och
vara huvudman for allménna vatten- och avloppsledningar.

Exploatoren ansvarar for investeringskostnaden for brandposten. Kostnaderna
regleras i avtal med Vatten Ostersund som bygger brandposten i samrad med
Norra Jimtlands Raddningstjanstforbund. Drift och underhallskostnaden for
brandposten belastar Vatten Ostersund.

Jamtkraft AB ansvarar for elledningar.

Avtal

Ett exploateringsavtal kommer att tecknas mellan exploatdren och Ostersunds
kommun avseende den allmédnna platsmark som kommunen ska vara huvudman
for. Detta ska vara undertecknat innan detaljplanen antas.

Ett planavtal &r upprittat mellan kommunen och exploatoren, dgaren till
fastigheterna Froso-Berge 21:21 och Froso-Berge 20:18. Planavgift kommer inte
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att tas ut vid bygglovansokningar pa de nybildade fastigheterna som mojliggdrs i
planen.

Vid bygglovansokningar pa redan befintliga fritidshusfastigheter kommer
planavgift att tas ut.

Fastighetsrattsliga fragor

Gemensamhetsanldggningar

En gemensamhetsanldggning for vég bildas dér de befintliga
fritidshusfastigheterna samt de tidigare avstyckade fastigheterna ingar, dvs
Fros6-Berge 21:199, 21:200, 21:201, 21:202, 20:4, 20:5 och 20:6.
Gemensamhetsanldggningen innefattar ansvar for anldggande och drift av vigen
som dessa fastigheter anvénder.

En gemensamhetsanldggning for vég bildas dér alla nya fastigheter med
angoring via Mosebacken plus de befintliga fritidshusfastigheterna samt de
tidigare avstyckade fastigheterna ingdr. Gemensamhetsanldggningen innefattar
ansvar for anldggande och drift av vigen som dessa fastigheter anvinder.

En gemensamhetsanldggning for viag bildas dar Froso-Berge 20:8, Froso-Berge
20:19 och de nya fastigheterna lings med vigen mot dessa tvé fastigheter ingr.
Gemensamhetsanldggningen innefattar ansvar for anldggande och drift av vigen
som dessa fastigheter anvénder.

En gemensamhetsanldggning bildas for batbryggorna, smabatshamnen.

Den slutliga utformningen av gemensamhetsanldggningarna sker i
lantméteriforrattningen.

Fastighetsrdttsliga konsekvenser for berdrda fastigheter

Froso-Berge 20:4

Ett omrdde med en yta av ca 690 kvadratmeter sydvast om fastigheten dverfors
till fastigheten fran Froso-Berge 20:18. Ett omrdde med en yta av ca 290
kvadratmeter i fastighetens norra horn dverfors fran fastigheten till den fastighet
som ska bildas for gatumarken inom omradet. Ett omrdde med en yta av ca 120
kvadratmeter ldngs fastighetens syddstra sida overfors frin fastigheten till den
fastighet som ska bildas for gatumarken inom omradet.

Froso-Berge 20:5
Ett omrdde med en yta av ca 510 kvadratmeter 1 fastighetens s6dra horn 6verfors
fran fastigheten till den fastighet som ska bildas for gatumarken inom omradet.

Froso-Berge 20:6
Ett omrdde med en yta av ca 120 kvadratmeter syddst om fastigheten dverfors
till fastigheten fran Froso-Berge 20:18.

Froso-Berge 21:199

Ett omrdde med en yta av ca 240 kvadratmeter nordvist om fastigheten 6verfors
till fastigheten fran Froso-Berge 21:21. Vattenomradet (WB) dverfors till
fastigheten.
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Froso-Berge 21:200
Vattenomradet (WB) overfors till fastigheten.

Fros6-Berge 21:201
Vattenomradet (WB) 6verfors till fastigheten.

Froso-Berge 21:202

Ett omrade med en yta av ca 430 kvadratmeter sydost om fastigheten dverfors
till fastigheten frdn Froso-Berge 21:21. Vattenomradet (WB) 6verfors till
fastigheten.

Froso-Berge 20:18

Planen mojliggdr bildande av 9 nya villafastigheter samt 3 héstgérdsfastigheter
pa fastigheten. Ca 17 630 kvadratmeter dverfors till den fastighet som ska bildas
for gatumarken. Ca 690 kvadratmeter 6verfors till Froso-Berge 20:4 och ca 120
kvadratmeter Gverfors till Froso-Berge 20:6. Ca 105 kvadratmeter overfors till
Froso-Berge 20:8.

Froso-Berge 21:21

Planen mojliggor bilande av 16 nya villafastigheter samt 2 héstgérdsfastigheter
pa fastigheten. Den mdjliggdr dven dverforing av ca 240 kvadratmeter fran
fastigheten till Fros6-Berge 21:199 och ca 430 kvadratmeter till Froso-Berge
21:202. Ca 23 220 kvadratmeter naturmark samt gc-vig overfors till kommunal
fastighet. Ca 7 400 kvadratmeter overfors till den fastighet som ska bildas for
gatumarken.

Froso-Berge 20:8
Ca 105 kvadratmeter overfors frén Froso-Berge 20:18.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for berdrda fastigheter

Fastigheterna far 6kade viarden genom att planen ger byggrétter for bostadshus.
Storleken pé virdedkningen &r svér att beddma, men antalet strandtomter med
byggritter for permanentbostdder pa Froson ér relativt begransat vilket ofta
innebir hoga marknadsvérden vid forsiljning.

Planen innebir krav pd kommunal vatten- och avloppsanslutning.
Anléggningskostnad enligt VA-taxa inom verksamhetsomrade for vatten och
avlopp dr 2013 ca 71 000 kr inkl moms. Kostnad for den pump som ska finnas
pa respektive fastighet kommer att belasta fastighetsdgarna. Kostnaden berdknas
till ca 15 000 - 20 000 kr 2013.

Detaljplanen innebar att en planavgift kommer att tas ut vid bygglovansdkningar
pa de befintliga fritidsfastigheterna. (Fastigheterna Froso-Berge 20:4, Froso-
Berge 20:5, Froso-Berge 20:6, Froso-Berge 21:199, Froso-Berge 21:200, Froso-
Berge 21:201 och Fros6-Berge 21:202 ) Planavgift 2013 ar 39 160 kr for
nybyggnad av enbostadshus och 14 685 kr for tillbyggnad. Planavgift tas inte ut
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for tillbyggnad mindre &n 50 kvadratmeter eller nybyggnad av
komplementbyggnad mindre dn 50 kvadratmeter.

Bygglov for enbostadshus innebér krav pa att den nya végen ner till de befintliga
fritidsfastigheterna har byggts ut. Anldggningskostnaden for végen ska betalas
gemensamt av de fastigheter som har nytta av den. Végen ér ca 370 meter lang,
varav ca 240 meter ska nyanldggas. En grov uppskattning av vad vigen kan
kosta att bygga ér ca 5 000 kr per meter, vilket innebér ca 1 200 000 kr. Fordelat
pa de 7 fastigheter som har nytta av den sa blir det ca 170 000 kr per fastighet.
Priset kan variera beroende pa grundfoérhallanden, om den gors samtidigt som
Ovriga vigar byggs, vilken standard man véljer pa ytskikt, om det ska vara
belysning mm.

Vid de lantmaéteriforrattningar som behovs for att genomfora planen ska
kostnaderna for forrattningarna fordelas pa sakédgarna, de inblandade fastighets-
och réttighetshavarna. I forsta hand kommer kostnaderna att fordelas efter vad
som dverenskommes eller medges i forrdttningarna. Kan ej 6verenskommelse
nas kommer lantmiterimyndigheten att férdela kostnaderna efter tillimpliga
lagrum.

Kostnaden for lantméteriforrattningarna baseras pa den arbetstid som 14ggs ned
och rddande timtaxa for 2013 &r normaltaxa 1250kr / h, 1550kr / h for experttaxa
och 825kr / h for bitrdde. I vissa fall kan dven fasta priser avtalas mellan
lantméaterimyndigheten och betalande sakégare. Vad respektive forréttning
kommer att kosta i det enskilda fallet gér ej att utréna innan ansdkan skickats in
och andra omstindigheter har utretts. Baserat pd erfarenhet kan dock generella
kostnader redovisas for en "normal”-forréittning av enklare karaktir. Dessa
kostnader forutsdtter att samtliga sakdgare dr 6verens. Exempel pa andra
omsténdigheter som kan fordyra en forrittning kan vara oklara
fastighetsforhallanden, hantering av civila avtal, hantering av vatten och grund,
mitningstekniskt svara forhallanden och inaktiva sakégare. Vissa forrattningar
har en vildigt varierad kostnadsbild och darfor kan ingen generell kostnad anges
utan ett “normalt” prisintervall anges istéllet. Eftersom alla kostnader i grunden
ar 16pande kan slutkostnaden bli hogre eller lagre 4n nu angivna kostnader.

Generella kostnader for enklare “normal”-forrdttningar. Géiller for 2013 per
forréttning.

e Fastighetsreglering av mark mellan tva fastigheter, cirka 30 000kr
Fastighetsbestdmning mellan tvé fastigheter cirka 20 000kr — 100 000kr
Avstyckning till en ny fastighet cirka 30 000kr
Anlidggningsforrattning mellan cirka 15 000kr — 150 000kr
Bildande av samfillighetsforening cirka 10 000kr
Anslutning till befintlig gemensamhetsanlédggning cirka 5 000kr

Vid de olika forrittningarna ska ersittningar utgéd for markdverforingar,
upplatelse av mark for gemensamhetsanlédggning, intrdde i en befintlig
gemensamhetsanldggning och for overforing av fastighetstillbehor. Intrade i en
befintlig gemensamhetsanldggning avser Froso-Berge ga:3 dar Froso-Berge
20:4, 20:6 samt alla nya fastigheter ska anslutas till.
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Fastighetstillbehor avser de viaganldggningar som ska overga till
gemensamhetsanldggningar som ska bildas. Som ovan sa kommer erséttningar
att utga, eller inte alls, efter vad som 6verenskommes eller medges 1
forrattningarna. Kan ej 6verenskommelse nds kommer lantméaterimyndigheten att
virdera och besluta om erséttning.

I bilaga 1, Ekonomiska konsekvenser, redovisas vilka fastigheter som berors av
vilka genomforandekostnader med anledning av detaljplanen.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Mattias Stromberg, Mark- och Exploateringskontoret och Gustav Hector, Kart-
och lantmateri, har deltagit i arbetet med genomfoérandebeskrivningen. Detta
innebér dock inte att tillimpliga villkor 1 fastighetsbildningslagen,
anldggningslagen och ledningsrittslagen har provats av Lantméterimyndigheten.

Ostersund den 26 september 2013

Maria Boberg Mattias Stromberg
Stadsarkitekt Mark- och Exploatering



