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PLANBESKRIVNING

SYFTE OCH HUVUDDRAG

SKANSKA Sverige AB har ansokt om planandring, da man planerar
uppforande av 24 gruppbyggda fristdende villor inom fastigheten Froso
2:52.

Den valda hustypen dr en smal tvavaningsbyggnad med en utbyggnad i ett
plan for entré och forrad. Den smala utformningen gor huset mojligt att
anpassa till samtliga de 24 tomterna som ar grupperade langs tva lokalgator
med utfarter mot Onevégen.

For fastigheten Froso 3:6, befintligt bostadshus, sker ingen férandring.

Den gamla byvégen fran 1600-1700-talet som gar genom planomradet i
nord — sydlig riktning, férandras nagot i lage, skall aven fortsattningsvis
vara tillganglig for allménheten.

PLANDATA

Lagesbestamning
Omradet ar beldget inom vastra delen av Froso Strandomradet mellan
Mjélleb&cken och Onevégen i anslutning mot Mjélle villabebyggelse.

Areal
Planomradets totala areal ar ca 3,0 ha.

Markéagoforhallanden
Skanska Sverige AB ager fastigheten Froso 2:52, Ostersunds kommun ett
mindre omrade fran Froso 3:1 och Froso 3:6 ar i privat dgo.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer
For omradet finns ingen fordjupad Gversiktsplan.

I den dvergripande oversiktsplanen for hela kommunen antagen av
kommunfullméktige juni 1991 finns féljande planeringsmal: Innan storre
forandringar av markanvandningen sker, vi Frdso Sjukhus, bor landstingets
langsiktiga lokalbehov och organisation diskuteras, liksom eventuella
mojligheter att utveckla andra verksamheter inom omradet.

Sedan detta skrevs har stora forandringar skett inom omradet. Landstinget
har avyttrat en stor del av omradet som, i gallande detaljplan, var
exploteringsmark till privat exploatér och de sammanhangande
gronytor/kulturomraden, dar Oneberget och Mjallekulle ingar, till
Ostersunds kommun.
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Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden

Gallande detaljplan, som omfattar hela Froso Strandomradet, vann laga kraft
1999-06-24. | den detaljplanen, for nu aktuellt omrade, finns byggrétt for
bostader i 2 vaningar med total bruttoarea av 4000 m® Bebyggelserétten har
restriktiva planbestdammelser om hdgsta taklutning, férbjuden vindsinred-
ning, krav pa roda trahus och rott taktegel. Allt i syfte att fa en anpassning
till omgivningens kulturbyggd i bade form och fargsattning.

| kommunens Naturvardsplan, antagen av kommunfullméktige december
1996 samt Fiskeplan, antagen av lansstyrelsen juni 1997, har Mjéllebacken
angetts som viktig harrlekplats.

Gronplan for Ostersund faststalld av kommunfullmaktige april 1994 pekar
pa att stora delar av omlandet kring aktuellt omrade utgor ett vardefullt
naturomrade med starka kulturminnesvardande intressen.

Planomradet ingar i riksintresse for kulturmiljovarden, Storsjobygden (Z25).

Behov av miljébedémning

Enligt miljobalken 6 kap 118 skall kommunen gora en miljobedémning av
planer och program om dess genomforande kan antas medfora en betydande
miljopaverkan. Da skall en separat miljokonsekvensheskrivning upprattas i
samband med plansamradet.

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

Platsen — Paverkan — Planen

Samhallshyggnads bedémning ar att ndgon mer omfattande motivering/-
analys ar onddig. Utifran att aktuellt markomrade inte kommer att anvéandas
for annat andamal an som tomtmark for bostader och den prévningen ar
redan gjord i detaljplanen fran 1999.

Den forandring av detaljplanen som nu ar aktuell paverkar inte anvand-
ningssattet utan hanfor sig till exploateringsrétt, utformning och utférande
av bebyggelsen samt paverkan pa markens anordnande.

Stallningstagande

Detaljplanen hanteras som enkelt planforfarande. Forutsattningen for att
kunna anvanda enkelt planforfarande &r att detaljplanen &r av begransad
betydelse och saknar intresse for allménheten. Enkelt planforfarande kan
inte anvandas om detaljplanen samtidigt innebar en betydande miljopa-
verkan.

Miljo- och samhéllsnamnden beslutade den 21 februari 2007 § 63 att ingen
betydande miljopaverkan bedéms uppkomma vid ett genomférande av
detaljplanen. Nagon miljokonsekvensbeskrivning behdver darfor inte
upprattas.
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Forenlighet med 3, 4 och 5 kapitlen i Miljobalken

Grundlaggande hushallningsbestammelser

Detaljplaneomradet ligger inom ett omrade som ar av riksintresse for
kulturmiljovarden Storsjobygden (Z 25). Enligt de grundlaggande
hushallningsbestammelser i 3 kap. skall sddana omraden sa lang mojligt
skyddas. Genom en medveten sammanhallen gestaltning av byggnaderna i
bade form, férg, placering och material bedoms planens genomfarande
kunna godtas.

Sarskilda hushallningsbestammelser
Detaljplaneomradet berdr inte nagra utpekade omraden enligt bestam-
melserna om sarskilda hushallningsbestammelser i 4 kap. miljobalken.

Miljokvalitetsnormer

Utomhusluft

Miljokvalitetsnormen anger den l&gsta godtagbara miljokvalitet som
manniskan och/eller miljon kan anses tala. Planomradets genomforande
beddms inte medfora att miljokvalitetsnormen for utomhusluft overskrids.

Fisk- och musselvatten

Miljokvalitetsnormen galler kvaliteten pa fiske- och musselvatten som
behover skyddas eller forbattras for att uppratthalla bestdnden. | Ostersunds
kommun berors Storsjon. Planomradets genomfaérande bedéms inte paverka
vattenkvalitén pa Storsjon.

Omgivningsbuller
Miljokvalitetsnormen beror i dagslédget endast kommuner med mer an
250 000 invanare.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Naturmiljo

Mark, vatten och vegetation

Omradet ar hogt belaget i utkanten av Froso Strandomradet och ansluter i
vaster naturligt till villabebyggelsen vid Mjalle, i norr till naturmarken och
béckravinen vid Mjéllebéacken, i oster till det 6ppna odlingslandskapet och i
soder till Onevagen och de kulturskyddade omraden med bl a Mjélle kulle.

Inom planomradet finns delvis stora nivaskillnader i form av boljande
backar samt en del vackra trad som bor kunna bevaras. Den allé som
omgéardar Onevégen har ett visst miljovarde som bor tas tillvara. | den
gallande planen anges att allén skall bevaras och trad skall aterplanteras.

Ett mindre markbyte foreslas, i planomradets norra delar, dar allméan natur-
mark évergar till tomtmark och i gengald éverfors ungefar motsvarande
areal fran tomtmark till naturmark. Forslaget medverkar till en béattre
anpassning till de markférutsattningar for byggande, tomtbildning,
vegetationslinjer och friytor som planforslaget vill uppna.
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Planfdrslaget har sparat ett centralt markomrade fritt fran bebyggelse i syfte
att kunna anvandas under den varma arstiden for gemensamma sommar-
aktiviteter och vintertid en plats for skidlek och pulkaakning.

Den mark som atergar till naturmark kommer att skétas som naturmark dvs
ingen parkliknande skotsel.

Geotekniska forhallanden

P& uppdrag av Skanska Sverige AB, har SWECO VBB i Ostersund utfort,
2006-12-19, oversiktlig geoteknisk undersokning for att undersdka
bergnivan i laget for den planerade lokalgatan i planomradets dstra del.
Undersokningsresultatet visar att formodat berg har patréaffats pa djup
mellan 0,5-3,0 meter under markytan.

Generella erfarenheter fran tidigare byggnationer i omradet har visat goda
forutsattningar for grundlaggning av byggnader.

Exploatoren ansvarar for behovet av ev ytterligare grundundersékningar
samt férekomsten av markradon. Detta bor goras i god tid helst fore skedet
bygganmaélan for att bygglovbehandlingen inte skall fordrojas.

Kulturmiljo

I samband med uppréattandet av tidigare detaljplaner, for Froso strand-
omradet, har granser mellan de vardefulla omradena med kulturvérden av
riksintresse, sékerstalld med allman platsbestdammelse Natur, och
exploateringsmark klarlagts.

I nord-sydlig riktning genom planomradet gar den gamla byvégen fran
1600-1700-talet. Gamla vagkorset med Onevagen finns kvar.

I planforslaget har linjestrackningen i princip bibehallits for den ny
lokalgatan.

Inga kanda fornlamningar finns inom planomradet.

Bebyggelse

Inom planomradet finns en byggnad som har anvants som grishus i det
lantbruk som drevs av Froso Sjukhus. Byggnaden &r troligen uppford fore
1940 och har aldrig genomgatt nagon storre forandring. En eventuell mojlig
anvandning har undersokt, enligt utredning, av Fastighetskonsult Sven
Ringvall. Sammanfattningen visar att grishuset &r en kraftigt forfallen
byggnad som framforallt pa grund av sin laga takhojd, saknar méjligheter
att renoveras till modern anvandning av lokal eller bostad.

Det ar onskvart att det aldre privata bostadshuset, Fréso 3:6, fran hospi-
taltidens epok inte forvanskas exteriort. Bebyggelseratten bibehalls enligt
den nu géllande detaljplanen.

Planforslaget redovisar 24 st gruppbyggda villor med tillhérande fristdende
forrad/garage uppforda i trd. Den valda hustypen ar en smal tvavanings-
byggnad med en utbyggnad i ett plan for entré och forrad. Den smala
utformningen gor huset mojligt att anpassa till samtliga de 24 tomterna.
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Tomterna har varierande kvaliteter - nagra ar hogt liggande, nagra har
vacker utsikt mot Storsjén, nagra ligger i 1 for véastanvindarna. Alla tomter
har nara till den bevarade &ngsbacken och omgivande strov- och
naturomraden.

Husen har en boarea om 140m?, dartill garage och forrad om ca 30 m?.

| entréplanet finns en rymlig hall, wc/dusch samt vardagsrum med kok och
arbetsrum i fil. Vardagsrummet har en dorr ut mot en uteplats/veranda. |
plan tva ligger allrum, tre sovrum, kladkammare och dusch/wc/badrum.
Planldsningen kan ocksa andras.

Arbetsplatser, Offentlig service, dvrig bebyggelse

Det finns ett stort utbud av varierande verksamheter inom Fros6
Strandomradet som t ex Friskis Svettis, Halsocentral, folktandvard, friskola,
bostader Bo Klokhus omrade, ett flertal IT- foretag, Telefonbanken, Froso
LVM —hem, studentbostader, vandrarhem, asylboende fér ensamma
flyktingbarn, Forskola mm.

I Valla Centrum ca 900 m vasterut finns livsmedelsbutik, Vallaskolan,
fritidsgard mm.

Tillganglighet

De planerade villorna har anpassats till terrdngen och landskapet med ett
medvetet syfte att minimera onddiga markingrepp. Tillgangligheten till
nagra av villorna kommer att upplevas som lite besvarande pga langa
gangvagar mellan angoringsgata/garage och bostadshus.

Gestaltning

Planomradet far endast nybebyggas med gruppbyggda villor med till
horande garage/forrad. Husen uppfores i tra med en enhetlig fargskala av
jordnara fargnyanser och rdda tegeltak.

Friytor - Rekreation

Omradet ligger naturskont i kulturlandskapet med Mjalle kulle och
Oneberget och Storsjons strander som nirmaste grannar. Har finns stora
oppna friytor, gang- och cykelvégar, fotbollsplan, tennisplan och
kulturstigen, Mjallestigen.

Inom planomradet har reserverats en nargronomrade/lekplats som kan
anvandas bade sommar och vinter.

Vattenomraden

Norr om planomradet I6per Mjéllebacken som i sin strackning, i befintlig
allman platsmark, Natur, skyddas fran bebyggelsepaverkan samt blir mer
lattillganglig for allméanheten.

Gator, Trafik och Teknik

Planomrédet far sin angdring fran Onevégen in pa tva lokala angérings-
vagar som ar 8 m bred.
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Norr om planomradet och Mjallebacken loper Mjéllestigen, naturstig forbi
vikingagravar, fornlamningar och fornborg. Stigen &r mycket frekventerad
av bade cyklister och gaende.

Kollektivtrafiken trafikerar Onevéagen i direkt anslutning till planomradet.

Lokalgatan i nord-sydlig riktning genom planomradet skall &ven kunna
anvandas av allmanheten for gang och cykeltrafik som sedan naturligt
ansluter till Mjallestigen.

Behovet av en separat gang- och cykelvag langs C")nevéi_gen har aktualiserats.
I samrad med Trafik och Park bor den forlaggas langs Onevégens sodra del
utanfor bjorkallén.

Behovet av parkeringsplatser skall tillgodoses pa egen tomtmark.

Skyddsrumsbesked skall sokas hos Raddningsverket vid nybyggnad eller
tillbyggnad. Mera information kan fas hos Samhallsbyggnad.

Planomradet omfattas av kommunens avfallshanteringsrutiner.

Det finns ett arligt atgardsprogram for minimera lukten fran Mjallebacken
som under nagra varvintermanader kan upplevas som besvarande.

Teknisk forsérjning

Omradet ligger inom verksamhetsomradet for vatten och avlopp dar bade
spillvatten- och farskvattenledningarna ligger i Onevégen. Det ligger aven
en spillvattenledning norr om planomradet och Mijallebacken i 6st-vastlig
riktning. Genom aren har det till och fran férekommit problem med
dréanering av nederbdrd fran "grishusplatan”. Detta bor uppméarksammas vid
projekteringen av det nya villaomradet.

Omradet kommer att anslutas till fjarrvarmenatet.
Jamtkraft har ansvar for el- och varmeforsorjningen.

| planomradet vastra del, mot Mjalleomradet, finns ett brett u-omrade som
sékerstaller befintliga ledningar och kablar.

Administrativa fragor

Med hénsyn till planomradets lage i en kulturlandskapet bibehalls
bygglovpliktens normala omfattning.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Lennart Kopsén Sweco Arkitekter AB har tagit fram forslag pa hustyp och
Tyréns Konsult har projekterat de tva lokalgatorna.

Ostersund den 8 februari 2008. Reviderad den 26 mars 2008.

Siv Reuterswérd Berth Gillberg
Stadsarkitekt Planingenjor
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