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Dnr Adh 496/2012
Dnr planmodul: P 12/0004

Detaljplan for Fornborgen 3 mifl.

Enbostadshus vid Froso Strand
Ostersunds kommun

PLANBESKRIVNING

SAMRADSHANDLING

Samrad pagar mellan 4 oktober till 31 oktober 2012

Uppréattad av samhallsbyggnad den 13 september 2012
Antagen av milj6- och samhallsndmnden den 17 december 2012
Laga kraft den 9 januari 2013
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HANDLINGAR

De handlingar som ni fatt visar ett forslag till de férandringar som
féreslas for omradet. Till férslaget hor:

Plankarta med planbestammelser och illustrationskarta
Planbeskrivning

Behov av miljébedémning

Fastighetsférteckning

Grundkarta

PLANPROCESSEN — ENKELT PLANFORFARANDE

Samrad, myndigheter, sakdgare och andra berdrda ges mojlighet att
lAmna sina synpunkter pa planférslaget. Planférslaget kan antas
direkt efter samradet.

Antagande, kommunfullméktige eller miljé- och samhallsnamnden
antar detaljplanen.

Laga kraft, planen vinner laga kraft ungefar en manad efter
antagandet om den inte éverklagas.
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PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning ska underlitta forstaelsen av planforslaget. Det ér
beskrivning av nulédget, forandringar som foreslas samt konsekvenserna.
Planbeskrivningen ska redovisa planens syften, forutséttningar och
eventuella avsteg fran kommunens Gversiktsplan eller planprogram.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Skanska Mark och Exploatering AB har ansokt om en @ndring av
detaljplanen F 116 - Detaljplan for Froso Strand (Froso 3:3 m fl). Andringen
avser fastigheten Fornborgen 3 och innebdr att grinsen mellan mark som dr
mojlig att bebygga och mark som inte far bebyggas flyttas sa att fem ténkta
villatomter far storre byggbar yta.

PLANDATA

Lagesbestamning

Fastigheten ligger vid Froso Strand, pa norra sidan av gang- och cykelvigen
mot Valla.

Areal
Planomradets totala areal uppgar till ca 0,8 ha.

Markagoférhallanden

Planomradet omfattar Fornborgen 3 som dgs av Skanska mark och
exploatering bygg AB samt del av Froso 3:7 som dgs av Dios.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Oversiktsplanen ir inaktuell eftersom det redan finns en detaljplan for
omradet. Nir oversiktsplanen gjordes utgjorde omradet sjukhusomrade.

Detaljplan

Giillande detaljplan dr F 116 — Detaljplan for Fros6 Strand (Froso 3:3 m fl),
laga kraft den 6 maj 1999. For det aktuella omradet medger planen bland
annat bostdder och en sammanlagd maximal bruttoarea for omradet som
tidigare bestod av fastigheten Fornborgen 2.

Tillvaxtprogram fér Ostersund

Ostersunds kommun har ett tillvixtprogram for perioden 2009-2013 och ett
av malen r att befolkningen ska oka. Detaljplanen bidrar till en positiv
samhillsutveckling ur ett tillvaxtperspektiv.
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Behov av Miljobedomning

Samhillsbyggnad har gjort en bedomning av planen for att se om dess
genomforande kan antas medfora nagon betydande miljopaverkan.
Slutsatsen dr att det inte finns nagon risk for betydande miljopaverkan.

Forenlighet med 3, 4 och 5 kapitlen i Miljobalken, MB

Grundlaggande hushallningsbestammelser
Planomradet ligger inom riksintresseomradet Storsjobygden Z 25. Planen
bedoms inte paverka riksintresset.

Sarskilda hushallningsbestammelser
Detaljplaneomradet beror inte nagra utpekade omraden enligt
bestimmelserna om sirskilda hushallningsbestimmelser i 4 kap.
miljobalken.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer anger den ldgsta godtagbara miljokvalitet som
ménniskan och/eller miljon kan anses tala. Samhillsbyggnad bedomer att
detaljplanens genomf6rande inte kommer paverka nagot av detta negativt.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Naturmiljo

Mark och vegetation

Marken ar i dagslidget avverkad skogsmark som sluttar mot séder ca 1,5
meter pi fem meter. Omradet grinsar till Onebergets skogs och
friluftsomrade i norr.

Sektionen visar ett exempel pa hur villabebyggelsen — huset till vénster, kan passas in i
terrdngen. Till hoger syns de nybyggda flerbostadshusen.

Strandskydd

Strandskyddet syftar till att langsiktigt trygga forutsittningarna for
allménrittslig tillgang till strandomraden, och bevara goda livsvillkor f6r
djur- och vixtlivet pa land och i vatten. Strandskyddet omfattar land- och
vattenomradet intill 100 meter fran strandlinjen vid normalt
medelvattenstand (strandskyddsomrade).

Planomradet ligger inom strandskyddszonen for Mjillebicken.
Strandskyddet ska upphivas inom planomradet eftersom det inte fyller sitt
syfte da omradet skiljs fran Mjillebdcken med vig och bebyggelse.
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Geotekniska forhallanden

Marken sluttar mot soder, for att anpassa bebyggelsen till den sluttande
terringen foreslas souterranghus. Enligt en geoteknisk undersokning som
gjorts av Sweco pa uppdrag av Bo klok housing AB (2011-11-15) bestar
jorden till stora delar av silt vilket krdver omfattande schaktning for att fa en
bra grundldggning. Inom planomradet forekommer artesiskt grundvatten
vilket man maste ta sirskild hiansyn till vid grundlaggningen.

Varje fastighetsdgare skall sjdlv gora en detaljerad grundundersokning i
samband med lovskedet for att faststilla markens beskaffenhet i forhallande
till den enskilda byggnaden och dess exakta placering.

Kulturmiljé

Fornldmningar

Det finns inga kidnda fornlimningar inom planomradet. Daremot finns
fornlimningar pa Oneberget norr om planomradet och lings med
Mjillebéacken i sydvist. Exploatéren bor darfor vara uppmairksam vid
schaktarbetet och kontakta ldnsstyrelsen om man ser tecken som tyder pa
fornldamningar inom omradet eftersom det dr férbjudet enligt (2 kap 6 §
KLM) 6 § att utan tillstand enligt detta kapitel rubba, ta bort, griva ut, ticka
over eller genom bebyggelse, plantering eller pa annat sitt dndra eller skada
en fast fornlimning.

Bebyggelse

Den foreslagna bebyggelsen ansluter till befintlig bebyggelse och ir en del
av en expansion av stadens utbredningsomrade.

Bostéader

Planen avser ge utrymme for fem villatomter med souterrdnghus for att ta
upp tomtens lutning. Antal vaningar far vara hogst tva inklusive
souterrdngplan. Pa varje tomt far den totala bebyggelsearean vara maximalt
200 m? fordelat pa bostadshus, garage, carport och uthus. Bebyggelsarean
avser byggytan i markplan. Den totala byggnaden kan alltsa inkludera
exempelvis ett souterrdnghus pa 150x2 m2 tillsammans med ett garage pa
50 m2.

Gestaltning

Omradet dr vl inbidddat i vegetation och ansluter till befintlig bebyggelse.
For att halla samman bebyggelsen ska byggnaderna placeras utefter
forgardsmark mot gatan. Bebyggelsen ska ha trifasader for att passa ihop
med befintlig bebyggelse soder om planomradet. Maximal taklutning far
vara 34 grader. Marken nidrmast tomtgrinsen i soder ska ansluta till befintlig
markniva, detta for att undvika branta sldnter. Vig och naturmark utformas
som en gemensamhetsanldggning vilken skots av de boende.

Offentlig och kommersiell service

I omradet finns god tillgénglighet till bade forskola, skola, hilsocentral,
traningsanldggning och livsmedelsbutik. Avstandet till livsmedelsaffiren &r
ca 1,5 kilometer och till trdningsanliggningen ca 350 meter.
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Tillganglighet

Markens lutning i omradet kan gora det svart for rorelsehindrade personer
att ta sig till omradet pa egen hand. Byggnadernas placering nira gatan ger
goda forutsattningar att skapa tillgiangliga entréer.

Utemiljo Rekreation och Idrott

Planomradet ligger nira Onebergets rekreationsomrade. Den planerade
bebyggelsens ldige med gangavstand till forskola och skola bedoms som
positivt ur ett barnperspektiv. Dessutom dr omradet i ndra anslutning till
skog vilket brukar vara uppskattat som lekomraden.

Gator och Trafik

Planens ldge i ett relativt titbefolkat omrade bedoms gynna mojligheten till
miljoanpassade och resurssnala transporter. I omradet finns bade
bussforbindelser, bilvdg och gang och cykelbana. Det finns ocksa en
blandad bebyggelse i omradet med bade boende offentlig service, sporthall
och verksamheter. Avstandet till Ostersunds centrum ir ca 3,5 kilometer.

Gatunat
Parkeringsplats for bil och cykel 16ses inom de enskilda villatomterna. En
ny gata anldggs for de fem villatomterna.

Gang-, cykel- och mopedtrafik )
Det finns en trafiksidker direkt forbindelse till Ostersund med en separat
gang och cykelvig.

Kollektivtrafik
Buss linje 1 och 3 gar inom omradet med turer ungefir en gang i
halvtimmen. Busshallplatser till dessa finns pa bekvimt gangavstand.

Halsa och Sakerhet

Réddningstjanst

I bostadsomradet intill finns en spolpost som ska fungera som brandpost,
denna kan dven anvindas for de planerade fem villorna. Insatstiden for
rdaddningstjénsten i omradet 4r ca tio minuter.

Radonférekomst

Dir radonvirdet i marken #r 10-50 kgBg/m” skall byggnader uppforas med
radonskyddad konstruktion. Dér radonvérdet 1 marken overstiger 50
kgBqg/m® skall byggnader uppforas med radonsiker konstruktion. Enligt
swecos geotekniska undersokning (2011-11-15) visar mitningarna pa att
omradet klassas som hogradonmark med métningar pa 36, 52 och 76
kBq/m3. Varje fastighetsigare skall sjdlv gora en egen radonmétning, 1
samband med grundundersokningen i byggskedet for att faststélla
radonhalten pa platsen.
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Férorenad mark
Marken har aldrig varit exploaterad. Inga kiinda féroreningar finns.

Storningar

Omradet ligger inom flygbullerzonen, hogscenario 2040 med en
maximalniva om 70 dB(A), tre 6verskridanden per arsmedeldygn.
Kommunen bedomer inte att sirskild hiansyn till hogscenariots bullerniva
behover tas 1 utformning av bebyggelsen. Denna bedomning gors med
hénsyn till att omradet redan dr planlagt for bostadsbebyggelse och att den
nya planen endast innebér en administrativ forandring.

Trygghet
En 6kad bebyggelse med fler boende bedoms inverka till att omradet
upplevs som tryggare.

Jamstalldhet

Omradet har god tillgang till kollektivtrafik och gang och cykelvig vilket
beddms vara positivt for jadmstélldheten.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp
Fastigheterna ska anslutas till kommunalt vatten och avlopp.
Dagvattenhanteringen ska skotas inom de enskilda fastigheterna.

Védrme och kyla

Bebyggelsen kan viarmas upp med bergvirme da tillstand for detta ska vara
mojligt i omradet. Fjarvirme finns ocksa till fastighet Fornborgen 3,
mojlighet till anslutning avgors av husens energiforbrukning och avstand
fran stamledning. Tomternas ldge med sydsluttning gor dven att
bebyggelsen kan bli ldmplig for solvirme.

El
Omradet ansluts till befintligt elnét.

Avfall

Villorna ska anslutas till det kommunala sophdmtningssystemet for
forbranning och matavfall — 6vrigt avfall far den enskilde villadgaren kora
till ndrmaste avfallanldggnig. For att undvika backningsrorelser inom
omradet hamtas soptunnorna pa en gemensam plats.

Administrativa fragor

Genomforandetiden for detaljplanen &r fem ar fran det datum planen vinner
laga kraft.
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GENOMFORANDE

En genomf6randebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, tekniska,
ekonomiska och fastighetsrittsliga atgarderna som behovs for att
detaljplanen ska kunna bli verklighet. Beskrivningen ska dven redovisa vem
som vidtar atgidrden och nir de ska vidtas. Genomforandebeskrivningen har
ingen egen rittsverkan. Det dr bra om fragor som roér genomforandet
regleras ndrmare mellan kopare och siljare, till exempel i kpeavtal.

Tidplan
Detaljplanen handliggs med enkelt planforfarande. Planforslaget kan tas
upp for antagande 1 miljo- och samhillsndmnden tidigast december 2012.

Genomforandetid

Genomforandetiden #r fem ar frin den dag planen vunnit laga kraft. Andring
av detaljplanen far ske under genomforandetiden for att infra
fastighetsindelningsbestimmelser.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Teknisk forvaltning/Vatten Ostersund dr huvudman for allméiinna vatten-
och avloppsledningar.
Jamtkraft AB ansvarar for el-ledningar och eventuella fjarrvirmeledningar.

Avtal

Ostersunds kommun/Samhillsbyggnad har upprittat ett avtal med Skanska
mark och exploatering bygg AB. Avtalet reglerar kostnaderna for att
genomfora planarbetet.

Fastighetsrattsliga fragor

Den berorda delen av Froso 3:7 ska genom fastighetsreglering 6verforas till
Fornborgen 3. Direfter sker avstyckning av fem villatomter. Végen blir en
gemensamhetsanldggning och eller marksamfillighet tillsammans med den
mark som ligger dels norr om végen och dels soder om den vid vigens
borjan.

Ekonomiska fragor
Fastighetsdgaren ansvarar for forrattningskostnaden och anldggande av vag.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Jan-Robert Fresk, plan och bygg har ritat detaljplanen 1 AutoCAD.

Ostersund den 2013-01-16

Siv Reuterswird Torun Jacobsson
Stadsarkitekt Planarkitekt



