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HANDLINGAR

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

Planbeskrivning (detta dokument)
Plankarta med planbestammelser och Illustrationskarta
Undersdkning om betydande miljépaverkan
Fastighetsforteckning
Grundkarta
Utredningar
- Stadsnara strandomraden i Ostersunds kommun — kulturhistorisk
utredning, Rapport Jamtli, 2007

PLANPROCESSEN STANDARDFORFARANDE

Samrdd. myndigheter, sakagare och andra berdrda ges mdjlighet att
lamna sina synpunkter pa planforslaget.

Granskning. planférslaget halls tillgangligt foér granskning Det ar sista
tillfallet att paverka forslaget.

Antagande. miljo- och samhallsnamnden eller kommunfullmaktige antar
detaljplanen.

Laga kraft. planen vinner laga kraft ungefar en manad efter antagandet

om den inte Overklagas.

har ar vi nu

\4

Samrad Granskning Antagande Overklagan i Laga kraft

»
>

tidsatgang ca 9-12 manader
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PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning ska underlitta forstaelsen av planforslaget. Det dr en
beskrivning av nuldget, fordndringarna som foreslés samt konsekvenserna
av dessa. Planbeskrivningen ska redovisa planens syften, forutsiattningar och
eventuella avsteg frdn kommunens dversiktsplan eller planprogram.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte dr att mojliggora att avstycka en del av fastigheten Duvhdoken
4. Avsikten ér att skapa byggritt for ett nytt bostadshus. Idag dr denna del
av fastigheten planlagd som L, mark for odling, bete skog och dngsmark.
Fastigheten har tidigare varit bevuxen med skog som avverkats under de
senaste aren.

Vid nybyggnation ska det nya bostadshuset passa vél in med omgivande
bebyggelse och den sluttande terrdngen pa platsen. Planforslaget sidkerstiller
att en naturlig rinnvég och 16vtraden inom detta omréde i fastighetens stra
del skyddas.

Planen handldggs med PBL 2010:900. Planarbetet &r paborjat genom
planavtal den 18 mars 2021.

Sarskilda fragor for bygglovet

Hela planbeskrivningen géller som underlag for bygglovsprovning men
foljande fragor podngteras sarskilt, se vidare under respektive rubrik.

- Bebyggelse, bostadshus ska anpassas till omgivande bebyggelse och
planomradets sluttande topografi

- Dagvatten, rinnvig vid skyfall, dike

- Tekniska anldggningar, nytt bostadshus ska anslutas till det
kommunala vatten- och avloppsnitet

PLANDATA

Lagesbestamning, areal och markagoférhallanden

Den befintliga fastigheten ér cirka 4200 kvadratmeter och uppdelad 1 tva
omriden pé sddra respektive norra sidan om Hjelmtorpet. Avstyckningen
avses bli ca 2400 kvadratmeter 1 likhet med 6vriga tomter 1 ndromradet. I
géllande detaljplan F175, Detaljplan for Fréoso-Berge 21:1 m fl,
Hjdlmtorpet, Laga kraft 2015-02-03 &r den tilltinkta avstyckningen reglerad
som naturmark omgiven av smahustomter.

Fastigheten Duvhoken 4 ér uppdelad i tvd delar forskjutna i forhéllande till
varandra. Hjelmtorpsvagen I6per igenom fastigheten och fungerar som
avdelare. Det aktuella planomradet dr den del som ligger soder om gatan.
Omradet dr kuperat och sluttar fran sydvist mot nordost ner mot Storsjon.
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Planomradet har tidigare varit bevuxet med skog som avverkats med
undantag for ett antal storre 16vtrad har ldmnats kvar inom planomrédet.
Vatten, el och avlopp ér framdraget till tomtgrans.

Hjslmtorpet

A4 A : T
@ ateriet. ® Ostérsunds korJ‘nﬁm.'.".' !
Oversiktskarta

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och program

Program

For omradet giller Program for Bebyggelseutveckling Froso-Berge,
underlag vid bygglovprévning och upprdttande av detaljplaner, godként av
miljo- och samhéllsndmnden 2006-03-22. Enligt intentionerna i programmet
framgar komplettering/fortitning 1 de nedre, strandnéra delarna av
Hjalmtorpet som en mojlig utveckling. Utdrag ur programmet Hjdlmtorpet —
Per Magnérs vig med omgivning: Kompletteringar och fortditning ska
genomforas med hdinsyn till befintlig bebyggelse, pdgdende verksamheter
och det omgivande natur- och kulturlandskapet.

Oversiktsplan, Ostersund 2040
Nagra strategier och stillningstaganden 1
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oversiktsplanen ar sérskilt relevanta for planforslaget:

Livskraftiga tatorter — Utveckling och byggande i hela kommunen

- Kompletterande bebyggelse i redan bebyggda omridden

- Erbjuda variation i bostadsmgjligheter i kommunen. Tomter utanfor
Ostersund men 1 tatortsndraomrade erbjuder variation i bostader

- Inriktningsmal God bebyggd milj6. Planering och byggande ska
skapa ett attraktivt Ostersund med en god bebyggd miljé och hog
arkitektonisk kvalitet

Ovriga planer

Bostad Ostersund 2020 med utblick mot 2025 (bostadsférsérining)
Kommunen ska genom ett kontinuerligt utbud av attraktiva tomter och
bostdder liksom god social och teknisk infrastruktur vara ett starkt alternativ
till storstaden. Planforslaget bidrar till mélet genom att tillskapa en till
villatomt.

Plan fér vatten och avloppsfdrsdrining

Alla nya eller reviderade detaljplaner ska sdkerstilla att det finns tillrackligt
med gronytor (naturliga eller skapade) for ett lokalt omhéndertagande av
dagvatten. Detta géiller bade kvartersmark och allmén plats.

Tillvaxtplan 2014-2020

Ostersunds kommun har en tillviixtplan for hallbar tillvixt. Tillvixtplanens
tre huvudmal 4r mer ménniskor, mer jobb och mer bostéder. For att né dessa
mal har olika tillvaxtfaktorer pekats ut for att skapa ett attraktivare
Ostersund. Planen bidrar till att uppfylla méalen i tillviixtplanen genom att
tillskapa en tomt i attraktivt lége.

Géllande detaljplan

Planomradet omfattas av Detaljplan for Froso-Berge 21:1 m fl Hjdlmtorpet,
Kompletterande smahusbebyggelse. Laga kraft 3 februari 2015. Planen
medger att fortdta och komplettera de nedre delarna av Hjdlmtorpet med 6
nya tomter for sméhusbebyggelse.

Omrédet omfattade sedan tidigare ett 15-tal bebyggda fastigheter varav de
flesta anvinds for permanentboende. Stora delar av kvartersmarken &r
planlagd som L, mark for odling, bete skog och dngsmark. Marken inom
planomrédet har idag markanvdndningen L.

Undersokning av behov av strategisk miljobeddmning

Enligt Plan- och bygglagen 4 kap 34§ och Miljobalken 6 kap 5§ ska alla
detaljplaner foregas av en undersokning for att gora beddmningen om
planens genomforande kan antas medfora en betydande miljopaverkan.
Syftet med undersokningen ir att tidigt 1 planprocessen integrera
miljoaspekter for att frimja en hallbar utveckling. En underskning ar det
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underlag som analyserar och avgdr om planforslaget kan antas paverka
miljon pé sddant sitt att en miljobeddmning och miljokonsekvens-
beskrivning behdver upprittas.

Stallningstaganden och skdlen till bedémningen

Det ar kommunens beddmning att ett genomférande av planen inte kommer
att innebéra en betydande miljopaverkan. En strategisk miljobedomning
med tillhorande miljokonsekvensbeskrivning kommer darfor inte att tas
fram. Miljo- och samhéllsndmnden beslutade den 29 september 2021 § 187
att en miljokonsekvensbeskrivning inte behover upprittas. Lansstyrelsen
delar kommunens bedomning. Undersdokningen om behov av strategisk
miljobedémningen bifogas.

Ett genomforande av planforslaget innebir att en del av fastigheten
Duvhoken 4 som idag bestér av kvartersmark planlagd som L, (mark for
odling, bete skog och dngsmark) avstyckas for att skapa byggrétt for ett nytt
bostadshus. Det innebér en fortitning av omradet och att naturmark
forsvinner. Pdverkan av planforslaget bedoms dock inte blir sé stor att det
har vésentligt negativa effekter for naromradet. Ett till bostadshus pé denna
plats bedoms inordna sig vil i omradets struktur. En fortdtning i omradet ar
ocksa 1 linje med kommunens strategi att bygga i redan bebyggda omraden
och utveckla denna del av Froson.

Detaljplanens genomférande beddms inte medfora ndgon betydande
miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning behdver dirfor inte
upprattas.

Foérenlighet med 3, 4 och 5 kapitlen i miljébalken, M B

Har beskrivs detaljplanens forenlighet med kapitlen i miljobalken. Kapitel 3
och 4 innehaller riksintressen. Ett riksintresse ar ett geografiskt omrade som
ar av nationell betydelse.

Kapitel 5 innehéller miljokvalitetsnormer som anger den ldgsta godtagbara
miljokvalitet som ménniskan och/eller miljon kan anses tala.

Riksintressen enligt 3 kap MB

Riksintresse fér kulturmiljévarden (Z 25 Storsjébygden)

Virdet bestar av det 6ppna jordbrukslandskapet med radbyar och dldre
gardar med 1800-talsgarden som dominerande gardstyp pa hojd- och
sluttningsldgen med vida utblickar, medeltida kyrkor och kyrkoruiner.

Planforslaget innebér att ett befintligt omrdde med smahus kompletteras
med ett till bostadshus 1 samma hojd och skala som befintliga angransande
hus. En till tomt skapas genom avstyckning fran Duvhdken 4, som redan
idag har karaktiren av tva tomter dé fastigheten bestar av tva omraden och
delas av Hjelmtorpsvégen En till smdhustomt pa denna plats bedoms
inordna sig vdl med befintlig struktur i omradet. Ett genomforande av
detaljplanen beddms inte innebdra ndgon paverkan pa riksintresset.
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Riksintresse for det rorliga friluftslivet (FZ8 Storsjébyaden)

Planomradet ligger inom omrade av riksintresse for det rorliga friluftslivet,
Storsjobygden (Z8). Virdet 1 riksintresset dr den naturskona och
variationsrika Storsjobygden med néra kontakt mellan kalfjéllen och
odlingsbygden. Friluftsliv 1 detta kulturlandskap i form av till exempel fiske,
bétsport, natur- och kulturstudier samt cykling. Ett genomforande av
planforslaget bedoms inte paverka riksintresset. Planomradet ér idag
kvartersmark med anvindningen skog och ligger i ett omrade med
smé&hustomter.

Riksintresse kommunikationer, flygplats

Planomradet ligger inom utpekat riksintresse for kommunikationer enligt 3
kap. 8 § miljobalken, influensomrade for flyghinder och MSA-ytor. Inom
dessa omraden riskerar hdga anlédggningar eller byggnader att forsvara
flygverksamheten. Till foljd av den planerade bebyggelsens ldga skala och
utbredning beddms ett genomforande av detaljplanen inte innebéra nagon
paverkan pa riksintresset.

Riksintresse fér totalférsvaret

Planomradet ligger inom utpekat riksintresse for totalforsvarets militira del
enligt 3 kap. 9 § miljobalken, paverkansomrade for vaderradar och
paverkansomrade for civil flygplats. Ett genomforande av planen bedoms
inte paverka riksintresset pa grund av byggnadens begrinsade hojd och
storlek.

Miljékvalitetsnormer enligt 5 kap MB
I Ostersunds kommun finns miljékvalitetsnormer for utomhusluft, fisk- och
musselvatten, och vattenférekomster.

Utomhusluft

De d&mnen i utomhusluft som regleras genom miljokvalitetsnormer ér halter
av kvivedioxid/kviveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar, bensen,
kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren. Normerna ar
gransvardesnormer som ska foljas vid planldggning. Om en
miljokvalitetsnorm Overskrids eller riskerar att dverskridas ska
atgirdsprogram upprittas. I Ostersund har grinsvirdena dverskridits ett
flertal gdnger under 2020 vid métningar i gatumiljé och kommunen kommer
att upprétta en atgérdsplan med forslag pa insatser for att minska halterna av
partiklar. Hoga partikelhalter kan ofta kopplas samman med trafiken, dar
partiklar kommer frén dubbdick, uppslitna végpartiklar, sandning och fran
forbranningsmotorer.

Okad bilanviindning leder till 6kade emissioner frimst globalt genom &kat
koldioxidutslapp. Lokalt medfor forandringen dock inte sé stora
miljoeffekter. Trots att trafikarbetet 6kar med nagra procent per ar inom
kommunen sé har partikelhalten varit oférandrad de senaste 20 &ren och
halten kvdveoxid minskat ndgot under samma tid. Det beror bland annat pa
att fordonsmotorer blir effektivare och har béttre rening samt en dkad
anvéndning av alternativa brénslen.
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Planforslaget innebér ett tillskott av en villa i ett redan befintligt
bostadsomrade. Trafiken inom omradet dr mycket 1ag och forvéntas inte
paverkas ndmnvért av planens genomforande. Mot bakgrund av detta
beddms miljokvalitetsnormen for utomhusluft inte 6verskridas vid ett
genomforande av detaljplanen.

Vatten
Miljokvalitetsnormer finns for kvaliteten pa fisk- och musselvatten samt for
yt- och grundvattenforekomster.

Planen &r beldgen inom avrinningsomrédde som mynnar i Storsjon. Enligt
VISS (Vatteninformationssystem Sverige) uppnar Storsjon mattlig
ekologisk status. Storsjon uppnér inte god kemisk status pa grund av
forekomsten av bland annat bly, kvicksilver, bromerade difenyletrar,
tributyltenn och PFOS. Storsjons vattenkvalitet paverkas bland annat av
orenat ytvatten fran trafikanldggningar och tidigare fororenade
markomraden.

Enligt planforslaget ska dagvatten fordr6jas inom planomradet, avrinning
mot recipienten okar inte. Se mer under rubriken dagvatten. Nagra kianda
fororeningar finns inte inom planomradet. Samhillsbyggnad bedomer att
planforslaget inte innebér nadgon risk for forsdmring av Storsjons
statusklassning och inte heller att mojligheten att nd en béttre statusklass
aventyras.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH
KONSEKVENSER

Naturmiljo

Planomradet ligger vid Ostbergets nordvistsluttning i den norra delen av
Hjélmtorpet vid Storsjons strand. Terrdngen sluttar relativt brant och jamnt
ned mot Storsjon. Planomradet bestdr idag av nyligen avverkad naturmark
med ett fatal sparade trdd och buskar. Planomradet ligger 1 anslutning till
befintliga villatomter.

Pdaverkan pa mark och vegetation

I gdllande plan detaljplan Fréso-Berge 2:21 MFL, Hjdlmtorpet, F175, ar
omradet planlagt som L, kvartsmark med antingen odling, bete, skog far
finnas.

Ett genomforande av planen innebér att planomrédet istéllet planldggs som
kvartersmark for bostdder och dirmed kan bebyggas med ett bostadshus
samt tas 1 ansprék som villatomt. Planomradet har tidigare varit bevuxet
med skog som till storsta delen avverkats under de senaste dren. Ett fétal
16vtrdd och buskar dr sparade inom omradet. Det ror sig framst om rénn och
asp 1 varierande alder, fran aspsly till ett antal hoga aspar i framst de sddra
och Ostra delarna av planomrédet.
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Vid platsbesok av kommunens ekologer bedomdes att nigra av de dldre
sparade asparna i den Gstra delen av planomradet eventuellt kan ha viarden
som boplatser for djur. Planforslaget har anpassats for att ta hiansyn till
eventuella naturvdrden genom att denna del planldggs som prickmark samt
tva planbestimmelser som reglerar detta i detaljplanen, n> trdd med
stamdiameter storre dn 20 centimeter far endast féallas om det ar sjukt eller
utgor en sdkerhetsrisk, samt en administrativ bestimmelse, a> marklov krédvs
for fallning av trdd med stamdiameter 6ver 20 centimeter pa en hojd av
cirka 1 meter 6ver markniva.

Omrédet i dster fungerar dven som buffertzon mot tradridan/buskaget pa den
angransande fastigheten Froso-Berge 21:221. Det finns ocksa en naturlig
rinnvig dér idag som foreslds bevaras, vilket regleras med bestimmelsen ns,
marken dr avsedd for skyfallsvig se vidare under rubriken Dagvatten.

-

Foto som visar utsikten frdan de Foto som visar planomrddet frdn

sydostra delarna av planomrddet nordvdst mot sydost och del av
mot nordost trdadridan pa Fastigheten Froso-

Berge 21:221 till viinster i bild

Planomradet ar kuperat och vid ett genomforande av planen kommer
marken att troligtvis behova schaktas. Pa plankartan finns en bestimmelse,
n; terranganpassning ska ske med stor hinsyn till markens lutning.

Mark ska ansluta val till natur, gata och anslutande tomter. Mjuka
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overgangar ska efterstrivas. Bestimmelsen innebdr att placering av
byggnader, parkering och infart samt utformning av tomtmarken i sa stor
utstrickning som mojligt ska anpassas till den terring och marklutning som
finns pa platsen. Markbearbetningar som skapar till exempel plataer i
sluttande terrdng ska sérskilt undvikas. Bestimmelsen finns for att tomten
ska anpassas till landskapet och utformas med hansyn till platsens naturliga
terrdng. Se vidare under rubriken Ny bebyggelse.

Ekosystemtjdnster
Begreppet ekosystemtjénster anvinds for att synliggora den nytta
ménniskan far frdn naturen helt gratis.

Omradet har tidigare bestatt av blandskog som till storsta delen tagits ner
och rojts de senaste aren. Ett fatal trdd, framst I6v finns kvar och nagra
mindre buskar. Detta har paverkat de forsorjande/producerande
ekosystemtjdnsterna som tidigare fanns inom omrédet.

Den kvarvarande vegetationen som finns kvar i den tidigare skogsbacken
bidrar till stddjande ekosystemtjénster som till exempel bildande av ny jord,
fotosyntes och syresittning av luft och bidrar till kretsloppet av vatten, kol
och niringsdmnen och framjar dven den biologiska mangfalden. Véxtlighet
bidrar ocksa till ett antal kulturella ekosystemtjénster dir forskning bland
annat visar att stadsgronska okar upplevelsen av hélsa, védlbefinnande och
mental aterhdmtning.

Den sparade naturmarken 1 omrddet kan fortfarande ha betydelse for den
biologiska mangfalden i omradet som till exempel spridningsvég och for
pollination. Ett genomforande av planforslaget innebar mest troligt att
forutséttningarna for ekosystemtjansten biologisk méngfald forsdmras
eftersom naturmark exploateras. Exploateringen dr dock begrinsad till en ny
villatomt med mdjlighet till stor tradgard vilken kan erbjuda variation i
vaxtlighet och fortsatt bidra till ekosystemtjansten biologisk méngfald.

Ett genomforande av planen kan innebéra att en storre andel yta blir
hérdgjord nir planomrédet kompletteras med ytterligare ett bostadshus.
Minskad grasmark kan ocksé innebéra konsekvenser for pollination. Nya
ekosystem levererar inte lika manga ekosystemtjénster som ekosystem med
lang kontinuitet och hog biologisk mangfald. Ekosystemtjanster blir
generellt starkare med lokal artsammanséttning dir de ekologiska
sambanden mellan arterna har utvecklats genom evolutionen.

Sammanfattningsvis bedéms inte planforslaget paverka ekosystemtjénsterna
1 omréadet i ndgon betydande utstrdckning, dd den tidigare skogen i omradet
redan tagits ner och graden av exploatering &r relativt 1g.

Strandskydd

Strandskyddet syftar till att 1angsiktigt trygga forutséttningarna for
allménrittslig tillgdng till strandomraden, och bevara goda livsvillkor for
djur- och vixtlivet pd land och i vatten. Strandskyddet omfattar normalt
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land- och vattenomrédet intill 100 meter frin strandlinjen vid
medelvattenstand (strandskyddsomréde).

Planomrédet berdrs av strandskyddet for Storsjon. Stranden nedanfor
Hjalmtorpet 4r med undantag for mark som utgdr odlings- skogs- och
angsmark, sedan ldnge avstyckad, bebyggd och privatiserad. Detta innebar
att de redan ianspréktagna strandavsnitten saknar betydelse for allménhetens
friluftsliv och att strandskyddet inom dessa delar kan upphévas.

Planomrédet ligger cirka 55 meter fran Storsjons strand. Mellan den aktuella
tomten och strandomradet finns idag sammanhéllande bebyggelse som
bestér av bebyggda villatomter samt en vig (Hjelmtorpsvéigen) som i sig
utgor en barridr mot sjon. Omradet mellan planomradet och sjon dr idag helt
exploaterat och beddms inte hysa de viarden vare sig for friluftsliv eller vaxt-
och djurliv som vanligtvis dr kopplade till strandomraden. Angrénsande
tomter direkt véster och Oster om planomradet &r ocksa sedan tidigare
bebyggda med bostadshus. Det finns idag ingen mojlighet att ta sig till
stranden via tomterna direkt norr om aktuellt planomrade utan att inkrikta
pa de titbebyggda fastigheternas hemfridszon.

Samhiéllsbyggnad bedomer att planomradet ar vél avskilt fran

strandlinjen badde genom Hjelmtorpsvégens strickning samt av den
sammanhallande bebyggelsen som etablerats mellan vdgen och
strandomradet. Det aktuella planomradet bedoms redan i dagsldget sakna
betydelse for allmadnhetens tillgang till stranden. Behovet av att tillskapa
ytterligare en bostadstomt i ett attraktivt, stadsnéra lige med redan etablerad
infrastruktur bedoms viga tyngre &n behovet av att spara en lucktomt som
pa grund av befintlig bebyggelse norr om Hjelmtorpsvégen redan idag
saknar mojlig passage till stranden. Strandskyddet upphévs darfor i
detaljplanen med stod av MB 7 kap 18 ¢ § punkt 2.

Geotekniska forhallanden

Omradet som ska bebyggas bestar till overviagande del av skogbevuxen
naturmark som sluttar fran sydvést nordost mot Storsjons strand. Enligt
SGU jordartskarta Jordarter 7:25 000—1.:100 000 ligger planomradet i ett
omrade med mordnlera/lerig morén.

Négon Oversiktlig geoteknisk utredning har inte utforts pa den aktuella
fastigheten, ddremot finns en geoteknisk grundundersdkning, FR21S8,
Olsson Bygg och markkonsult 2016-10-17, for angrinsande fastighet

1 sydvést. Geotekniska utredningar finns ocksa utforda pé de nérliggande
fastigheterna Froso-Berge 21:15 (2006), Froso-Berge 21:209 (2011)

och Froso-Berge 20:3 (2008). Samtliga utredningar visar att marken overst
bestar av ett 0,1-0,4 meter lager med mylla/svartjord underlagrat

av siltig lermorén. Undersokningen anger att marken ar lamplig for
bebyggelse efter det att det ytliga lagret med mull/svartjord

och finkorning morin tagits bort och ersatts med friktionsjord. I

samband med

undersokningarna genomfordes dven radonmaitningar som visade att marken
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ligger inom zonen for normalradonmark, vilket innebér krav
pa radonskyddat byggande.

Utifran ovanstdende bedomer Samhillsbyggnad att marken &r lamplig for
bebyggelse, infor bygglov kan det krdvas en mer forfinad
grundundersdkning for att ndrmare faststilla vilka byggnadstekniska
16sningar som &r ldmpliga.

Kulturmiljé

Kulturhistoriskt vardefulla byggnader och miljéer

Hjalmtorpet uppges ha anor frdn 1700-talet och ar uppkallat efter Johan
Hjelm (1832-1911), hdstjdgare vid Livskvadronen. Hjelm arvde
torpldgenheten som da 1ag under Langaker. Under 3040 talet serverades
fika pa Hjédlmtorpet till skidakare och besokare i samband med tavlingar i
Alpbacken. Jamtlands Lians Museum har pa uppdrag av
samhillsbyggnadsforvaltningen kartlagt de kulturhistoriska varden som
finns inom de stadsnira strandomrédena i Ostersund och pa Froson. 1
rapporten, Stadsnéira strandomrdden i Ostersunds kommun— kulturhistorisk
utredning, 2007, presenteras de kulturhistoriska miljoer, fornldmningar,
kulturhistoriska ldmningar, bebyggelseomrdden och enskilda byggnader
som bedoms ha ett sdrskilt kulturhistoriskt véirde. I rapporten redovisas
sommarvillan pa fastigheten Froso-Berge 21:221 som grénsar till
planomrédet i1 6ster som en byggnad med kulturhistoriskt virde.

Duvhoken 4 bestar av tva delar, forskjutna i forhéllande till varandra pa
vardera sida om Hjelmtorpsvdgen. En avstyckning av skogsmarken i den
sO0dra delen av fastigheten inordnar sig vdl med 6vrig bebyggelse och
tomtstorlek i omradet.

For att sikerstilla att planforslaget anpassas efter sérskilt viktiga
kulturmiljévarden 1 omradet kring planomradet identifierades utformning av
tak och material pd fasad som sarskilt viktiga. I plankartan anvénds darfor
tva utformningsbestdmmelser, fi tak ska utformas som sadeltak, valmat
sadeltak eller brutet sadeltak (s kallat mansardtak) och f, fasader ska
utfOras 1 tré.

Storleken och skalan pé nytt bostadshus och komplementbyggnader
begrinsas med planbestimmelser i likhet med omgivande bebyggelse for att
sdkerstélla att bebyggelsen inte upplevs for tit och lik befintlig bebyggelse i
omradet. Se ndrmare beskrivning under rubriken Ny bebyggelse, utformning
och gestaltning.

Bebyggelse

Omradet ligger i sluttning ned mot Storsjon vilket ger goda forutsédttningar
till vidstrickta utblickar ut dver Storsjén mot Lugnvik och As.

Ett genomforande av planforslaget innebir en fortitning av omradet.

Planomrédet ligger i ett omrade med smahustomter varav nigra nyttjas som
fritidsbostédder. Fastigheten grénsar i Oster, vaster och soder till villatomter.
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Del av fastigheten Duvhdken 4 ligger beldgen sydviast om planomradet och
Hjelmtorpsvigen. Denna del dr bebyggt med ett bostadshus.

Utformning och gestaltning

Ny bebyggelse

Planforslaget syftar till att omradet ska kunna kompletteras med en
ytterligare bostadstomt. Avsikten dr att kompletteringen ske genom ny
friliggande smahusbebyggelse. Planen avser ge utrymme for ett nytt
enfamiljshus. Pé plankartan regleras detta med utformningsbestdmmelse f3,
endast friliggande sméhus. Minsta fastighetsstorlek regleras till 2000
kvadratmeter. Tillfart ska ske frdn Hjelmtorpsvégen.

Den nya fastigheten far bebyggas med en hogsta byggnadsarea pa 180
kvadratmeter for huvudbyggnad och 70 kvadratmeter for
komplementbyggnader i likhet med nérliggande bebyggelse i géllande plan.

For bostadsbebyggelse giller en hdgsta nockhdjd pé 9,5 meter for
huvudbyggnader och 5,0 meter for komplementbyggnader. Sammantaget
innebdr bestimmelserna att ett bostadshus beroende péd byggnadssitt kan
uppforas 1 1 ' till 2 5 véningar. En planbestimmelse om hogsta nockhdjd pa
322 i meter over nollplanet sikerstiller utsikt for grannar séder om
planomradet.

Takens utformning och fasadmaterial regleras med
utformningsbestammelser for att nya byggnader ska anpassas till omgivande
bebyggelse, f1 tak ska vara sadeltak, valmat sadeltak eller brutet sadeltak (sa
kallat mansardtak) och f> fasader ska utforas i tra.

Bestdmmelsen ni, anger krav pd terrdnganpassning och géller for all
kvartersmark. Bestimmelsen finns for att tomterna ska anpassas till
landskapet och utformas med hénsyn till platsens naturliga sluttande terrdng.
Snarare dn att till exempel slita ut eller schakta, bor det efterstrévas att inte
forsoka omforma platsen alltfor mycket, &ven om viss dndring av marken
ndstan alltid krévs for att kunna uppfora en ny byggnad. Det kan behova
skapas en plata och hdja upp marken dér byggnader ska sta. Det &r alltsa
viktigt att forhalla sig till de hojdskillnader som redan finns pa platsen.
Placering av byggnader inom kvartersmarken och att till exempel vélja ett
smalare hus kan gora det ldttare att passa in i omradets naturliga sluttande
terrdng @n en bredare byggnad.

Prickmark, det vill siga mark som inte far forses med byggnad, finns pa
plankartan i anslutning till gatan, 1 dster och 1 soder.

Gestaltning

Ett genomforande av detaljplanen innebér att tidigare skogsmark som idag
bestér av enstaka trdd och buskar tas i1 ansprak for ny bebyggelse, vilket
kommer innebéra en viss paverkan pé landskapsbilden i omréadet med
minskad gronyta och fortdtning med ett till bostadshus langs gatan. En till
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villa pa denna plats bedéms inordna sig vl i omradet avseende storlek och
anvindning samt komplettera strukturen i omradet pa ett bra sétt.

Foreslagen bebyggelse regleras enligt beskrivning ovan avseende typ av
bebyggelse, maximal utbredning pa mark, nockhdjd, utformning av tak och
fasadmaterial med syfte att astadkomma bebyggelse med god anpassning till
omgivningarna och nérliggande bebyggelse.

Service

Till Ostersunds centrum #r det cirka 3,5 kilometer. Narmaste forskola och
skola ligger inom 2,5 kilometer. Till Frosons Halsocentral ar det cirka 5
kilometer och till ndrmaste livsmedelsbutik ar det cirka 3 kilometer.

Tillganglighet
Den enskilda bebyggelsen med tillhdrande infarter och entréer ska utforas i

enlighet med géllande regler for tillgénglighet och fér beaktas i
bygglovskedet.

Da marken lutar relativt mycket maste markanpassningen égnas sérskild
omsorg sa att tillgdngligheten uppfyller géllande tillgdnglighetskrav.

Friytor

Lek och utemiljé

Inom planomrédet finns mdjlighet att skapa en stor tomt med mojlighet for
lek och rekreation. Det finns dven god tillgang till naturomréaden att vistas i.
Till Storsjons strand ar det cirka 50 meter med maojlighet till batliv och bad
sommartid samt skiddkning, skridsko, promenader vintertid.

Rekreation och idrott

Planomradet ir beldget vid Hjdlmtorpet med nirhet till Storsjon, Ostberget
och stora sammanhdngande naturomraden vilket erbjuder goda mdjligheter
till rekreation, lek och friluftsliv. Lovsta idrottsplats ligger cirka 4 kilometer
fran Hjilmtorpet. Ostberget har ett vil utvecklat stig/sparsystem som ger
goda mojligheter till terrangldpning, kléttring, skiddkning eller att stréva
fritt. Tva storre ridanléggningar finns i Tanne.

Gator och Trafik

Den nya tomten ansluts till férlangningen av Hjelmtorpsvagen. Utfart ska
ske med egen utfart mot vigen i likhet med befintlig bebyggelse i omradet.
Ett genomforande av planforslaget innebar att trafiken pa gatan endast dkar
marginellt.

Busslinje med god turtidthet angor cirka 1 kilometer meter vister om
planomradet. Busshallplatser med légre antal turer men inom 300 meter fran
planomrédet finns ldngs Bergsgatan.
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Héalsa och Sakerhet

Rdddningstjénst

Brandskyddsdokumentation kommer att begéras in 1 samband med
bygglovet. Brandskyddsdokumentationen bor beskriva bland annat hur
utrymningssédkerheten sékerstélls.

Brandvatten

I dagslédget finns bristande kapacitet 1 brandposterna i ndromradet till
planomradet. Det planeras dock att bygga ihop rundmatningen fran
Bergsgatan, vilket kommer innebira att en kapacitet pa 10 1/s kan uppnas
vilket ar tillrdcklig kapacitet for villor. Det forvéntas vara klart till hosten
2022.

Planomrédets placering innebér att raddningstjénstens insatstid normalt
ligger mellan 10-20 minuter. Detta innebér att kravet pa insatstid for villor
uppnas.

For att underlitta slackangrepp och minimera insatstiden bor
raddningsfordon komma sa néra byggnadens entré att man inte behover
dra slang och transportera materiel mer dn 50 meter. Dessutom bor
gangavstandet vara hogst 50 meter om utrymning avses ske med béarbara
stegar.

Buller

Tomten ansluter mot Hjelmtorpsviagen som ar lagtrafikerad med endast
lokaltrafik. Hjelmtorpsvégen ansluter sdder om planomradet mot
Bergsgatan. En trafikmétning genomfordes 2019 vid Bergsgatan. Strackan i
nérheten till omradet trafikerades d& av knappt 1537 fordon per dygn. Den
nya bostadstomten som mdjliggors vid ett genomforande av planen dr
placerad cirka 200 meter norr om Bergsgatan, vilket skapar en buffertzon
mot vigen. Eftersom bullernivderna fran véigen bedoms bli laga i
planomrédet och framdver inte forvintas overstiga géllande

riktlinjer, beddms det inte finnas ndgot behov av att reglera bullerskyddande
atgirder med planbestimmelser.

Hastighetsgransen pa lokalgatan inom omradet dr 40 km/h. Det laga
trafikflodet innebar att bullernivderna kommer att understiga aktuella
riktvarden, och en god ljudmiljo kommer att uppnas.

Riktvérdena for flygbuller vid nybyggnad eller visentlig ombyggnad ar
inomhus 30 dBA ekvivalentniva och 45 dBA maxniva nattetid. Utomhus
intill fasad géller 55 dBA ekvivalentniva och vid uteplats 1 anslutning

till bostaden 70 dBA maxniva. Planomrddet ligger cirka 3 kilometer fran det
omrade dér de berdknade virdena for flygbuller bedoms 6verstiga 55 dB(A)
ekvivalentniva respektive 70 dB(A) maxniva. Den aktuella

fastigheten ligger med god marginal frdn de berdknade bullerkurvorna kring
flygplatsen och de géllande riktvirdena bedoms inte komma att
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overskridas inom planomridet. Mojligheterna att uppfora ett nytt bostadshus
inom planomradet bedoms dérfor inte dventyras pa grund av flygbuller.

Radonférekomst

Nér nya byggnader ska uppforas méste radon fran marken beaktas, for att
det inte ska leda till problem inomhus. Byggherren ansvarar for att
byggnader uppfors sa att gransvardet for radon inte dverskrids. Tidigare
genomforda grundundersdkningar i ndrheten av planomrédet indikerar att
marken ligger inom spannet for normalradonmark och att radonskyddat
byggnadsutforande ska tillimpas. Matningarna i undersokningarna ar dock
generella och detta kan variera lokalt.

Trygghet
Ett genomf6rande av planforslaget innebér att fler ménniskor kommer att
rora sig 1 ndromrédet vilket kan leda till att upplevelsen av trygghet dkar.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Fastigheten ligger inom verksamhetsomradet for kommunalt dricks- och
spillvatten och ska anslutas till kommunala dricksvattenledningar och
trycksatta avloppsledningar”.

Dagvatten

Den fysiska planeringen ska genomf0ras sé att ny bebyggelse och nya
anldggningar ej paverkar omkringliggande bebyggelse, infrastruktur och
markomraden negativt vid normala eller kraftiga (100-arsregn)
regnhindelser.

De normala regnhéindelserna ska omhandertas lokalt inom fastigheten och
de extrema regnhéndelserna (100-arsregn) ska bortledas pa ett sdkert sétt
utan att skada omgivande bebyggelse. Vid en skyfallshdndelse kommer
vattnet fran uppstroms liggande avrinningsomrade precis som idag ledas via
en naturlig skyfallsvdg langs den Ostra fastighetsgriansen. Genom de sddra
centrala delarna av planomréadet gér ett strdk som ligger ldgre 4n omgivande
mark, men vid en oversikt av rinn- och skyfallsvdgarna i omradet
identifierades att vatten vid skyfall rinner lings den Ostra fastighetsgriansen.
Den naturliga skyfallsvigen bevaras i planforslaget genom att pricka det
aktuella omradet och planldgga denna del som n; marken &r avsedd

for skyfallsvdg. Vattnet leds sedan ut i ett befintligt vigdike pd den sddra
sidan om Hjelmtorpsvégen och vidare ned mot sjon. Flodet vid skyfall bor
ledas lite snett véster ut mot diket vid gatan sa man inte riskerar att vattnet
letar sig ner mot fastigheterna nedanfér mot sjon. Man bor

ocksa kulvertera under infarten med en vl tilltagen dimension pa ror for att
inte stoppa upp hogre floden vid skyfall. Se vidare i lllustrationskarta. Se
dven under rubriken Paverkan pa mark och vegetation ovan.

Inom fastigheten ska dagvatten motsvarande minst ett 2-arsregn kunna renas
och fordrojas. Detaljplanen medger att ett bostadshus om 180 kvadratmeter
BY A uppf6rs inom en ca 2400 kvadratmeter stor fastighet. De hardgjorda
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ytor som bedoms tillskapas till f61jd av den nya bebyggelsen ér takyta samt,
1 det fall asfaltering ar aktuellt, &ven infartsvdg och parkering. Vatten fran
takytor dr i det flesta fall relativt rent och fororeningsbelastningen frén
normal trafik till och fran en villa bedoms ockséd den vara relativt lag. De
partiklar som kan vara aktuella i detta fall kan med gott resultat renas genom
att vattnet leds i Oppna stupror och utkastare fran tak eller via trog avledning
fran p-ytor till grisytor dér vattnet sedan dversilas innan det rinner vidare till
vagdiket dar ytterligare fastldggning och infiltration kan ske. Det dr ocksa
mojligt att anldgga lokala stenkistor som fordrojer dagvatten. I detta fall
beddms den volym som behdver kunna fordrdjas inom tomten uppga till
cirka 3 kubik. Rening och fordrdjning kan ocksd hanteras genom att ett
grunt, grasbeklitt svackdike anldggs som avleder vattnet fran byggnader och
p-ytor till omréddet med sparad naturmark i oster. I bygglovsskedet kommer
hojderna att ses dver sa att vatten rinner fran byggnaden vidare ned ldngs
med tomtens naturliga lutning mot Storsjon. Samhéllsbyggnad beddmer att
mojligheterna att rena och fordrdja dagvatten inom tomten dr mycket goda
och att vattnet vid skyfall kan ledas genom planomradet pa ett sikert sétt.

Vérme och kyla

Idag finns ingen mojlighet att ansluta till fjarrvirmenétet. Planer finns att
utvidga fjarrvarmendtet till Bergsgatan, 200 meter bort. Om framtida behov
och onskemal finns att utvidga fjarrvirmenatet dven i omradet kring
Duvhoken 4, kan ndtet komma att utvidgas till att omfatta &ven denna del av
Froson.

E/

Inga befintliga ledningar berdrs av avstyckningen och kapacitet i befintligt
elnit finns for att ansluta den tillkommande tomten nér servisbestillning
kommer.

Avfall
Héamtning av avfall sker efter renhallningens anvisningar.

GENOMFORANDE

Genomforandedelen redovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsréttsliga atgérderna som behovs for att detaljplanen ska kunna bli
verklighet. Genomforandebeskrivningen har ingen egen réttsverkan utan
visar endast ett forslag pa hur detaljplanen kan genomforas.

Tidsplan

Detaljplanen handldggs med standardforfarande. Planforslaget skickas ut pa
samrad under hosten 2021 och berdknas kunna hallas tillgéngligt for
granskning under vintern 2021/2022. Detaljplanen berdknas kunna

antas av Miljo- och samhéllsndmnden under vintern/varen 2022. Darefter
vinner detaljplanen laga kraft tidigast tre veckor efter antagandebeslutet, om
den inte dverklagas.
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Genomforandetid

Genomfdrandetiden #r fem 4r frin den dag planen vunnit laga kraft. Andring
av detaljplanen féar ske under genomforandetiden for att inféra
fastighetsindelningsbestimmelser.

Avtal

Ett avtal har upprittats mellan Ostersunds kommun och fastighetsiigaren till
Duvhoken 4 for att reglera kostnaden for upprittandet av detaljplanen.
Dérmed tas ingen planavgift ut.

Ansvarsfordelning och ekonomiska fragor

Fastighetsdgaren bekostar planldggningen. Kostnaden for
lantmiteriforrittningen betalas av dgaren av Duvhoken 4 eller av den som
koper den nya fastigheten som bildas. Detta bor parterna sjdlva komma
overens om i kdpekontraktet.

Ny fastighetsdgare till den nya sméhustomten betalar faststélld
anslutningsavgift for VA till kommunen samt bygglovsansdkan och de
handlingar som behovs till ansdkan. Planavgift kommer inte att tas ut i
samband med bygglov.

Tekniska anlaggningar och ledningar

Teknisk forvaltning &r huvudman f6r allméinna dricksvatten-, spillvatten-
och dagvattenledningar, samt anordnar vid behov brandposter i samrad med
Jamtlands Rdddningstjanstforbund.

Avfall VA ansvarar och bekostar utbyggnad av allméant dricks-, spill- och
dagvattennit. Fastigheten ska anslutas till verksamhetsomréade for
dricksvatten och spillvatten. Varje anslutning debiteras
fastighetsidgaren/koparen av tomten en anldggningsavgift (engangskostnad)
samt en brukningsavgift (rorlig arskostnad).

Nya fastigheter ska anslutas till kommunalt Va-nit.
Befintliga fastigheter dr redan anslutna till kommunalt Va-nit.

Skanova ansvarar for telekablar. Eventuell flytt av eller skyddsétgarder for
telekablar bekostas av fastighetsdgaren/koparen.

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

Nedan redovisas detaljplanens fastighetsrittsliga konsekvenser som 1
dagsldget kan bedomas for respektive fastighet.
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Fastighetsbildning
Konsekvenser for respektive fastighet

Duvhéken 4

Planforslaget medfor att skifte 2 planldggs for kvartersmark bostad. I planen
redovisas forslag till ny fastighet. Ansdkan om avstyckning gors till
lantméterimyndigheten som provar atgarden. Ansvaret for att ansdka samt
bekosta lantméteriforrattningen ligger pé fastighetsidgaren.

Nybildad fastighet ska anslutas till forldngningen av Hjelmtorpsvégen.

Duvhéken 14

Planforslaget medfor att ett omrade pa 70 kvadratmeter i anslutning till
fastighetens norra gréns planldggs som kvartersmark, bostéder i likhet med
resterande del av fastigheten Duvhoken 14. I géllande plan denna del
planlagd som kvartersmark L, mark for odling, bete skog och &ngsmark.

Gemensamhetsanlaggningar, servitut och ledningsratter

Fastigheten Duvhoken 4 belastas av officialservitut for vég, till formén for
Duvhoken 12. Servitutet tillkom vid avstyckning &r 1939 (lantméteriakt 23-
FRJ-489). Infarten till Duvhoken 12 finns idag pé den egna fastigheten. Om
officialservitutet ska upphévas sker det genom en ansokan till
lantmiterimyndigheten som provar atgarden.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planhandlingen har tagits fram av samhéallsbyggnad genom Saga Walldén,
planhandléggare, samt Jenny Novén, karttekniker. I arbetet har &ven,
Matilda Segerséll, Miljo och hdlsa, Martin Blick, Trafik och entreprenad,
Linnea Brostrém och Tore Johansson, Avfall VA medverkat.

Ostersund den 16 mars 2022

Maria Boberg Saga Walldén
Stadsarkitekt Planarkitekt
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