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Detaljplan for

SMAHUSBEBYGGELSE
del av Froso-Berge 21:195
Ostersunds kommun

GSTERSUND

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Planhandlingarna bestar av detaljplankarta med planbestammelser och
illustration. Till forslaget hor plan- och genomférandebeskrivningar,
samradsredogorelse samt fastighetsforteckning daterad den 2006-05-09 och
grundkarta.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Agaren till Fros6-Berge 21:195 har begart planlaggning av omradet for att
kunna stycka av tomter for villabebyggelse. Inom planomradet foreslas fyra
nya villatomter med egen tillfartsvag fran Bergsgatan.

PLANDATA

Lagesbestamning, areal, markagoforhallanden

Omradet for villabebyggelse &r belaget i skogen mellan Frésé Zoo och
Froso Sportstuga pa sodra sidan av Bergsgatan. Detaljplanen omfattar dven
skogsmark som hor till Fréso Zoo for att sékerstélla en 200 meter bred
skyddszon mellan djurhallning och bostadshus.

Planomrédets totala areal &r ca 5,9 ha.

All mark inom planomrf-:t_det ar i enskild &go forutom en mindre del narmast
Bergsgatan som dgs av Ostersunds kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Omradet omfattas av det vidstrackta riksintresset for kulturmiljovarden,
Storsjobygden (Z25).

Gallande 6versiktsplan for omradet &r Ostersunds Oversiktsplan, antagen av
kommunfullmaktige 19 juni 1991. Den anger att bebyggelse som inte hor till
jordbruksdrift eller annan platsbunden verksamhet skall foregas av detaljplan.
Sarskild hansyn skall tas till landskapsbild samt friluftslivets och flygets
intressen.

Detaljplaner, omradesbestammelser och forordnanden
Skogsomradet &r inte tidigare planlagt.
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Program for planomradet

Nagot eget program finns inte upprattat for planomradet. Omradet ingar i
Program for bebyggelseutveckling FROSO-BERGE, Underlag vid
bygglovprévning och upprattande av detaljplaner, Samradsforslag,
december 2005 (markerat som nr 2 pa sidan 5). | programmet anges att
omradet kan bebyggas trots att det ligger inom 200-300 m fran djurparken
d.v.s. inom rekommenderat skyddsavstand 300 meter. Avsteget kan
accepteras pa grund av den skyddande och avskarmande vegetationen
mellan djurparken och den tillkommande bebyggelsen.

Kommunala beslut i 6vrigt

Miljo- och samhéllsndamnden har 2005-11-23 beslutat att detaljplan skall
uppréttas for nybyggnad av fyra enbostadshus. Planen skall aven omfatta
skyddsomradet vid Froso Zoo.

Miljo- och samhéllsnédmnden har 2006-04-26 beslutat att godkanna det
bearbetade planférslaget som underlag for utstélining, se protokollet § 108.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur
Mark och vegetation

Markomradet for villatomterna sluttar svagt at norr och bestar i huvudsak av
aldre, tat gran- och tallskog med markvegetation av blabarsris. Vid
avverkning pa tomtmark bor framforallt de stora tallarna bevaras. Pa den del
av planomradet som kommer att forbli Fros6-Berge 21:195 véxer ocksa
aldre, tat barrskog, foretradesvis gran. Skogen skall bevaras for att fungera
som skyddszon mellan bostader och djurhallning samt mellan bostader och
akermarken i sydost. Forsiktig gallring tillats for att mojliggora foryngring.
Verksamhet som t.ex. skulpturpark, naturstig far anordnas.

Geotekniska forhallanden

En 6versiktlig geoteknisk undersokning ar utford pa tre punkter i omradet
for villabebyggelsen. Jordtécket &r tunt och domineras av finkornig moran,
framst siltmoran. Férekommande finkorniga mordan tillhor tjalfarlighetsklass
4, "Mycket tjallyftande jordarter”. Avstandet till berg i de undersokta
punkterna varierar mellan 0,4 -0,7 m. Grundlaggning pa berg kan darfor
aktualiseras. Grundvattenytan bedoms normalt ligga nagon meter ned i
bergets sprickzoner.

Undersokningen omfattar &ven matning av markradon i tva punkter. Radon-
vardena ligger strax under gransvérdet for hogradonmark. Radonsakert
byggsatt rekommenderas.

Fornlamningar
Inga kanda fornlamningar finns inom planomradet.
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Bebyggelse

Bostader

Minsta tomtstorlek ar 2000 m2 d.v.s. omradet far hogst delas upp i fyra tomter for
enbostadshus. Den sammanlagda bruttoarean (totala arean for alla byggnader och
vaningsplan begransat av omslutande yttervaggars utsida) far uppga till 300m?
for varje fastighet. Bostadshusen far ha tva vaningar. Kéllare tillats inte.

Byggnaderna bor placeras/orienteras sa att solljuset pa basta satt kan nyttjas
ur energiekonomisk synpunkt.

Inom planomradet galler foljande stérningsskydd:

e Inom skyddszonen far ingen djurhallning forekomma.

e Skyddsavstand mellan djurhallning och bostadshus skall vara 200 meter.

e Skyddszonen redovisas pa plankartan dels som skogbevuxen del av
djurparken dels som tomtmark som endast far bebyggas med uthus.

e Inom djurparkens del av skyddszonen skall marken vara skogbevuxen.
De stora trad som star tatt och évervagande bestar av gran o tall skall
bevaras.

e Inom skyddszonen far riktvarde for externt industribuller inte
overskridas vid narmaste bostadsfastighet. Det innebér att ljudnivaerna
inte far 6verskrida 50 dB(A) mellan klockan 07-18, inte 6verskrida 45
dB(A) mellan klockan 18-22 samt s6ndag och helgdag 07-18 och inte
heller dverskrida 40 dB(A) nattetid mellan klockan 22-07 (ekvivalent
niva d.v.s. medelljudnivan under en tidsperiod). Den maximala
ljudnivan far inte dverstiga 55 dB(A) mellan klockan 22-07.

e En skogsrida (ny) mot den odlade marken sydost om bostadshusen skall
bevaras for att skapa en skyddszon mellan den 6ppna marken och de nya
bostadshusen.

e Aven mark narmast utanfor djurparkens stangsel mot de nya fastigheterna
skall vara skogbevuxen, en ca 10 m bred remsa, for att dolja stangslet.

Planomradet ligger utanfor Luftfartsverkets grans for hoga bullernivaer.

Service

Fran planomrédet &r det ca 3 km till Ostbergsskolan och ca 2,7 km till
narmaste livsmedelsaffar.

Tillganglighet
Terrangforhallandena inom omradet bor inte innebéra nagra problem att

ordna en god tillganglighet for rullstolsbundna och personer med nedsatt
rorelseformaga. Nagon grund for avsteg fran handikappkrav foreligger inte.

Friytor

Naturmiljo

Planomradet ligger ca 100 m fran Froso sportstuga. Skogsomradet mellan
planomradet och den 6ppna marken kring Froso sportstuga ar ca 80 m brett
och dgs av kommunen.
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Djurparken

Froso Zoo har for avsikt att utveckla sin publika verksamhet inom det
omrade som i planen utlagts som skyddszon. Publik verksamhet av
karaktaren naturstig, skulpturpark far anordnas.

Lansstyrelsen ar tillstandsmyndighet for djurparkens verksamhet och
Ostersunds kommun r tillsynsmyndighet.

Samrad har hallit med lansstyrelsen och lansveterinaren. Den del av djur-
parken som utgor skyddszon i planen tar inte i ansprak nagot markomrade
som enligt djurparkens nuvarande tillstand erfordras for den djurhallande
verksamheten. Lansveterinar Anders Norling skriver féljande i sitt yttrande
till kommunen den 19 april: ”Pa en éldre karta 6ver djurparken benamns
stora delar av denna 200-meterszon som bakhdagn. | dagsldget nyttjas inte
storre delen av dessa omraden for djurhallning. De bakhagn med djurhallning,
som djurskyddet kraver, ligger pa ett tillrackligt stort avstand fran den
tankta bebyggelsen. For narvarande, enligt géllande godkénnanden, utgor
héallande av djur narmre an 200 meter fran den tankta bebyggelsen inte nagot
krav for djurparkens verksamhet. Det finns inte heller nagra énskemal om
godkannanden av djurutrymmen inom angivna skyddszonen. Enligt vad jag
kan bedéma utgor villkoren med en skyddszon utan djurhallning inte ndgon
konflikt med djurparkens fortsatta verksamhet. Jag vet ocksé att dgaren Ake
Netterstrom inte ser zonen som nagot hinder fér framtida planer.”

Gator och trafik
Vaganslutning, Parkering

Fastigheterna ansluts till allmén vag, Bergsgatan, via en 4,5 m bred enskild
vag nordost om tomterna. Vagomradet i planen foreslas bli 8 m brett och
tillgangligt for underjordiska ledningsdragningar. Omradet narmast vaster
om utfarten mot Bergsgatan foreslas utgéra gemensam yta for sopkérl och
placering av postlador. Gemensamt enklare vindskydd for placering av
sopkarlen ska kunna tillatas. Gemensamhetsanlaggning bildas for gata,
vandplan samt markomrade for utrymme for sopkarl och postlador.

Planforslaget foranleder inte ndgon forandring av Bergsgatans utformning
eller standard. Siktforhallandena vid utfarten mot Bergsgatan maste beaktas.
Transformatorstation, sopkarl och postlador placeras utanfor anslutningens
sikttriangel. Visst borttagande av trad och sly kan ocksa bli aktuellt for att
forbattra sikten vid korsningen.

All parkering skall ske pa kvartersmark.

Gang- och cykeltrafik

Trottoaren langs Bergsgatan nar inte fram till planomradet utan slutar vid Per
Magnérs Vég ca 450 m 6sterut. En dppning finns i skogen mellan blivande
lokalgata och Fréso Sportstuga som atminstone sommartid kan fungera som
gangvag bort till Per Magnérs Vég och vidare mot centrum vid Hornsberg.

Kollektivtrafik
Busshallplatser ligger inom 150 m fran lokalgatans korsning med Bergsgatan.
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Teknisk forsoérjning

Vatten och avlopp

De nya villatomterna skall anslutas till det kommunala vatten- och avlopps-
ledningsnétet. Kommunala ledningar med anslutningspunkter 1&ggs nordost
om vagomradet. Den gemensamma gatumarken ska vara tillganglig for
fastigheternas VVA-anslutning. Dagvattnet leds bort mot omgivande skogsmark.
Tva brandposter finns utmed Bergsgatan mellan Lovtorpsvéagen och Froso Zoo.

Varme

Varje fastighet uppvarms individuellt.

Installation av varmepumpanléggning ska, fore utférande, anmalas till
miljo- och samhéallsnamnden. Enligt rekommendationer fran SGU bor
avstandet fran tomtgrans till borrad brunn for varmepumpanlaggning
Overstiga 10 meter.

Byggnaders placering ur energisynpunkt bor beaktas med tanke pa
solinstralning for eventuell uppvarmning genom solvarmesystem.

El

Jamtkraft svarar for elforsorjningen till omradet och har bedomt att en ny
transformatorstation, 2,5x2,0 m, behovs intill Bergsgatan. Omradet som
avsatts skall ligga minst 5 meter fran brannbar byggnad. Siktférhallandena
vid utfarten mot Bergsgatan maste beaktas. Transformatorstationen placeras
utanfor anslutningens sikttriangel.

Tele
Teleledning finns langs Bergsgatan pa samma sida som planomradet.

Avfall
Hamtning av hushallsavfall sker vid anvisad plats utmed Bergsgatan.

Administrativa fragor

Bygglov kravs inte for komplementbyggnad t.ex. uthus, forrad och garage
mindre an 50 m? eller for tillbyggnad, skarmtak, inglasning mindre &n 20 m?,
som &r utformade i enlighet med planens bestdmmelser och placerade minst
4,0 m fran tomtgrans mot granne och minst 6 m mot lokalgata. Komplement-
byggnaden skall vara av den art och omfattning som gor att den underordnas
huvudbyggnaden och den kan inte utgdra skal for att bilda ny fastighet.
Bygglov kravs inte heller for murar och plank i omedelbar nérhet till bostads-
huset minst 4,0 m fran tomtgrans. Bygganmalan skall dock alltid inlamnas
minst 3 veckor fore byggnadsarbetenas paborjande. Motivet kan betraktas
som/jamforas med en- och tvabostadshus utanfor s.k. samlad bebyggelse och
atfoljande lovbefrielse for bl.a. komplementbyggnader, PBL 8 kap 4 8.

BEHOV AV MILJOBEDOMNING

Enligt miljobalken 6 kap 11 8 skall kommunen géra en miljobeddmning av
planer och program om dess genomforande kan antas medféra en betydande
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miljopaverkan. Om sa ar fallet skall en separat miljokonsekvensbeskrivning
upprattas i samband med plansamradet.

Forst skall dock en behovsbeddmning goras enligt de kriterier som finns
uppraknade i bilaga 2 och 4 till férordningen om miljokonsekvens-
beskrivningar for att se om detaljplanen medfér nagon betydande
miljopaverkan. De kriterier som &r aktuella diskuteras nedan.

Storningar
Ett skogsbevuxet skyddsomrade avsitts sa att avstandet blir 200 m mellan

de nya bostadshusen och den del av djurparken som har djurhallning.
Bullerstérningar som overstiger riktvéarden for externt industribuller vid
narmaste bostadsfastighet tillats inte.

Planomradet ligger utanfor Luftfartsverkets grans for hoga bullervarden.
Marken skall vara skogbevuxen som skydd mot stréngslet mot djurparken
samt som skyddszon mellan dkermarken och smahusomradet.

Framja hallbar utveckling

Projektet ar av liten omfattning. Det tar sma markresurser i ansprak och
miljopaverkan pa intilliggande mark &r begransad eftersom projektet galler
byggande av villor. Vatten och avlopp kopplas till det kommunala natet.
Tomtstorlekarna gor det mojligt att bevara trad dven pa tomtmark.
Planomradet &r inte betydelsefullt for vare sig kultur- eller naturmiljén.

Stallningstagande

Planférslaget med féreslagen inriktning och omfattning av markanvéandning
och storningsskydd bedéms inte medféra en betydande miljopaverkan.
Nagon separat miljokonsekvensbeskrivning behover darfor inte upprattas.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

| planarbetet har foljande tjansteman och konsulter i Ostersund medverkat:
Lars Tiderman och Hakan Genback Samhéllsbyggnad, Tom Brantheim,
kommunala lantmaterimyndigheten, Sture Naslund, Vatten, Staffan
Andersson, Renhallningen samt Bjorn Mossberg, Jamtkraft och Eva Agdler
Suneson, arkitekt SAR/MSA, SWECO FFNS. Samtal har &ven forts med
Kerstin Angantyr, Luftfartsverket, lansantikvarie Lillian Rathje, och
Veronica Olofsson, Jamtlands L&ns Museum.

Ostersund den 2006-04-26

Siv Reutersward Ulla Rylander
Stadsarkitekt arkitekt LAR/MSA
Kompletterad 2006-06-12

Siv Reutersward Ulla Rylander
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Dnr Adh

2240/2005

Dnr planmodul: P 05/0024

Detaljplan for

SMAHUSBEBYGGELSE
del av Froso-Berge 21:195
sstersuno OStersunds kommun

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Detaljplanen handldggs med normalt planforfarande, vilket innebéar att den
stalls ut. Planforslaget har varit utsant for samrad under tiden 7 - 30 mars
2006. Utstallningen pagar fyra veckor under maj-juni. Antagande av planen
kan ske tidigast i slutet av juni.

Ett genomférande av planen sker darefter genom att tomterna saljs och
bebyggs i den takt som fastighetsagarna bestammer.

Genomférande tid
Genomforandetiden &r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning

Exploator, agarna till Fros6-Berge 21:195, har ansvar for att de
gemensamma delarna for de nya tomterna iordningsstalls. Dessa delar ar:

- Gemensam vég for in-/utfart mot Bergsgatan fran de enskilda tomterna.
- Gemensam plats for postlador och sopkaérl i anslutning till Bergsgatan.
- El-anslutning till de enskilda fastigheterna sydvést om infartsvéagen.

Ostersunds kommun ansvarar for VA-forsorjningen fram till
forbindelsepunkt for varje enskild ny fastighet. Jamtkraft ansvarar for
elforsérjningen inom planomradet.

Oversiktlig geoteknisk undersokning - utredning &r gjord for detaljplanens
upprattande inklusive métning av markradon (SWECO VBB 2006-01-31).

Avtal

Ostersunds kommun har uppréttat avtal, daterat 2006-01-16, med &garna till
Froso-Berge 21:195. Dér regleras villkoren som atagande och kostnad for
planens upprattande.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggning, anslutningar mm

| detaljplanen foreslas en indelning av omradet i hogst 4 villatomter med
minsta tomtarea 2 000 m?. Dessa avstyckas fran Froso-Berge 21:195. De
omraden i planen som betecknas ”N;” och ny” forutsatts fortsattningsvis
utgora del av stamfastigheten Fros6-Berge 21:195.

Det foreligger krav pa gemensam utfart mot Bergsgatan i detaljplanen.

En gemensamhetsanlaggning skall bildas fér en gemensam l6sning for
anslutningsvég mellan de enskilda tomterna och Bergsgatan. Denna
gemensamhetsanlaggning skall aven innefatta gemensamt utrymme for
sopkarl och postlador. Sopkarl och postlador placeras utanfor vaganslutningens
sikttriangel.

De nya fastigheterna ansluts till vatten/avlopp och el vid anslutningspunkter
som anvisas av Ostersunds kommun respektive Jamtkraft.

Anslutningsvagen skall vara tillganglig for allmanna underjordiska VA- och
elledningar. Exploatdren skall soka tillstdnd hos vaghallaren, Ostersunds
kommun, for vaganslutning mot Bergsgatan.

Ett E-omrade for EL-natsstation som kravs for omradet har reserverats i
norra delen av planomradet. Siktférhallandena vid utfarten mot Bergsgatan

maste beaktas. Transformatorstationen placeras utanfor vaganslutningens
sikttriangel.

TEKNISKA OCH EKONOMISKA FRAGOR

Exploatoren bekostar de gemensamma delarna for de nya tomterna d.v.s.
gemensam vag for in-/utfart mellan Bergsgatan och de enskilda tomterna
och utrymme for sopkarl och postlador samt elanslutningar till de enskilda
tomterna och EL-nétstationen.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Genomfdrandebeskrivning har upprattats i samrad med Tom Brantheim,
kommunala lantméaterimyndigheten och Lars Tiderman, Samhallsbyggnad.

Ostersund den 2006-04-26
Siv Reuterswérd Ulla Rylander
Stadsarkitekt arkitekt LAR/MSA

Kompletterad 2006-06-12

Siv Reuterswérd Ulla Rylander
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