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o) Antagandehandling

HANDLINGAR

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

Plankarta med planbestdmmelser inklusive illustrationskarta
Planbeskrivning
Granskningsutlatande

PLANPROCESSEN — ENKELT PLANFORFARANDE

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

efter samradet.
Antagande. kommunfullméaktige eller milj6- och samhallsnamnden antar

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

om den inte dverklagas.

har ar vi nu

v

Samrad Antagande i Overklagan Laga kraft

_______________

—
»

tidsatgang ca 6-9 manader
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TILLAGG TILL PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning ska underlitta forstaelsen av planforslaget. Det ér
beskrivning av nuldget, fordndringar som foreslas samt konsekvenserna.
Planbeskrivningen ska redovisa planens syften, forutsittningar och
eventuella avsteg frdn kommunens dversiktsplan eller planprogram.
Planforslaget gors som ett tilldgg till detaljplan F93, som darfor ska lasas
thop med planforslaget.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Fastigheten Flygeln 10 har idag en byggritt for ett bostadshus pa den nedre
delen av fastigheten. Fastighetsdgaren vill nu bygga ett hus pa den 6vre
delen av fastigheten. Syftet med planen ar att ge en byggritt inom ett storre
omrade pa fastigheten. Planen innebér ingen dndring vad géller
byggnadshdjd, takvinkel, vaningsantal och byggnadsarea med mera.

Sarskilda fragor for bygglovet

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

Tillgénglighet
Kulturhistoriskt vardefull miljo

PLANDATA

Lagesbestamning

Planomradet ar beldget pA Sommarslingan pa Froson cirka 500 meter soder
om Froso kyrka och 500 meter véster om Wilhelm Petersson-Bergers
Sommarhagen.

Pagliing - Y 'ir ’p
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Bild 2. Oversiktskarta éver naromradet
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Areal & markagoférhallanden

Planomradet som é&r cirka 2600 kvadratmeter dgs av en privatperson.
TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och program

Fastigheten omfattas av dversiktsplanen Ostersund 2040 samt den
fordjupade oversiktsplan for Vastra Froson. Bada oversiktsplanerna pekar
pa att fastigheten ligger inom ett omrade med unik kulturmilj6. Kulturmiljén
ar inte enbart ett riksintresse utan ocksa en viktig tillvaxtresurs for
kommunen och som ska vara tillgénglig for alla. Riksintressevérdet for
kulturmiljon (Z25 Storsjobygden) bestéar av det dppna jordbrukslandskapet
med radbyar och dldre gardar pd hojd- och sluttningslédgen med vida
utblickar, medeltida kyrkor och kyrkoruiner.

I oversiktsplanen finns inga specifika rekommendationer vad giller flytt
eller andring av omrdde med befintlig byggritt. Vad géller nybyggnation
foreslés att mark som idag inte anvéndas for bebyggelse inte ska exploateras
utan dven fortséttningsvis anvéndas for exempelvis jordbruk eller
rekreation. Detta innebér att inga forhandsbesked eller bygglov bor ges for
ny bebyggelse pd obebyggd mark. Fastigheten Flygeln 10 omfattas av en
géllande detaljplan som medger bostdder pa fastigheten och kan darfor inte
anses som obebyggd i den bemirkelsen. Oversiktsplanen anger att
tillbyggnad, ombyggnad eller ersittningsbyggnad i redan bebyggda
omraden dr godtagbart forutsatt att syftet med att bibehalla kulturlandskapet
inte asidosétts.

Tillvédxtplan fér 2014-2020

Ostersunds kommun har en tillvéixtplan for hallbar tillvixt. Den ska
samordnas med Ovriga planer, program och strategier. Den tar hdnsyn till
bade ekonomiska, ekologiska och sociala aspekter. Tillvéxtplanens tre
huvudmal & Mer manniskor, Mer jobb och Mer bostader. For att na
dessa mal har sju olika tillvaxtfaktorer pekats ut som vi behdver arbeta med
for att skapa ett attraktivare Ostersund. Planférslaget uppnér de
overgripande mélen for tillvixtprogrammet genom att en byggrétt for en
bostad skapas 1 ett attraktivt lage.

Detaljplaner, omradesbestdmmelser och férordnanden

Planomradet omfattas av detaljplan F93, Forlsag till stadsplan for del av
Froson i Ostersunds kommun (Harkeomradet, stg 1214 mfl) laga
kraftvunnen den 16 november 1987. Detaljplanen medger friliggande
bostéder i en vaning till en byggnadshdjd av 4,5 meter. Taklutningen ska
vara mellan 14-35 grader. Utover angivet vaningsantal far sutterangvaning
ordnas dir terrdngen medger detta. Huvudbyggnader far uppforas med en
byggnadsarea pa hogst 250 kvadratmeter och komplementbyggnader far
uppforas till en hogsta byggnadsarea pa 100 kvadratmeter. Pa fastigheten far
en huvudbyggnad och en komplementbyggnad uppforas. Minsta tomtstorlek
ar 1250 kvadratmeter. Den mark som nu &r aktuell for bebyggelse ér forlagd
med byggnadsforbud.
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Behov av miljobeddémning

Milj6- och samhéllsndmnden beslutade den 5 november 2014 § 302 att en
miljokonsekvensbeskrivning inte behdver upprittas. Detta eftersom
detaljplanens genomf6rande inte bedoms medfora betydande miljopaverkan.
Lansstyrelsen delar kommunens bedomning. Behovsbeddmningen bifogas
under samradet.

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

Haér beskrivs detaljplanens forenlighet med kapitlen 1 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 och 4 kap VB

Riksintresse for kulturmiljovarden (Z 25 Storsjobygden). Vardet bestér av
det 6ppna jordbrukslandskapet med radbyar och dldre girdar pa hojd- och
sluttningslagen med vida utblickar, medeltida kyrkor och kyrkoruiner.
Fastigheten Flygeln 10 ligger inte direkt intill jordbrukslandskapet eller
intill ndgon storre transportled varifrdn en ny byggnad skulle synas tydligt.
Att en byggnad pa fastigheten placeras i ett hogre ldge kommer paverka
utsikten ovanifran men utsikten &r redan idag paverkad av storre trid.
Péverkan pa utblickarna bedoms dérfor bli marginell, se fotomontage pa
plankartan. Dessa faktorer gor att planforslaget inte bedoms paverka
riksintresset.

Riksintresse for det rorliga friluftslivet (FZ8 Storsjobygden). Riksintresset
bestar av den naturskdna och variationsrika Storsjobygden med néra kontakt
mellan kalfjéll och rik odlingsbygd samt vida utblickar. Fastigheten Flygeln
10 ar redan planlagd for bostadsdndamal. Planforslaget medger att en
byggnad kan placeras ldngre upp pa fastigheten. Detta bedoms inte paverka
riksintresset.

Miljékvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer finns for utomhusluft, fisk- och musselvatten,
vattenforekomster samt omgivningsbuller (berdr 1 dagsldget endast
kommuner med mer dn 250 000 invénare). Planforslaget medger en byggrétt
pa en befintlig bostadsfastighet. Planforslaget medger inga fler tomter.
Planforslaget bedoms didrmed inte paverka miljokvalitetsnormerna.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Naturmiljo

Mark och vegetation

Planomradet ar relativt brant med en storre hojdskillnad pd mitten av
fastigheten. Det kravs darfor att vagdragningen studeras for att hitta en
lamplig véglutning, se dven rubriken tillgénglighet.
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Bild 3. Bilden visar den storre hojdskillnaden pa mitten av fastigheten, var det ar
majligt att bygga pa tomten idag och det nya omradet med byggratt enligt
planférslaget borjar.

-

I omradet finns flertalet bjorktrdd men dven nagra granar. P4 fastigheten
samt pa skogsomridet dster om fastigheten finns ett antal stubbar. Skogen
har nyligen avverkats.

Geotekniska forhdllanden

I samband med att géllande detaljplan togs fram gjordes ingen geoteknisk
undersokning. Bedomningen som gjordes da var att erfarenheter fran
tidigare byggande 1 omradet kunde utgora referens for att det 4r goda
grundlaggningsforhillanden i omradet. Huvudbyggnaden pa Flygeln 3, i
samma hojdlage ca 30 meter frin planerad byggnad, var da redan byggd.
Efter planen vunnit laga kraft har sedan bland annat huvudbyggnaden pa
fastigheten Flygeln 9, ca 40 meter frén planerad byggnad, samt pé
fastigheten Flygeln 10 i ndrheten uppforts. Eftersom det finns goda
grundldggningsforhallanden intill den planerade byggnaden bedoms
bedomningen som gjordes i samband med att gdllande detaljplan togs fram
kunna kvarsta.

Infor bygglov kravs dock att en mer forfinad grundundersokning tas fram
for att faststdlla markens beskaffenhet.

Kulturmiljo

Kulturhistoriskt vérdefulla miljéer

I planbeskrivningen till gdllande detaljplan anges att bebyggelsen ska
ansluta till den lokala byggnadtraditionen och hiansyn bor tas till den
kulturhistorisikt vardefulla miljon som omger hela omradet. Sérskilt bor
materialval, fargséttning, byggnadens volym och proportion, takvinkel och
ovrig detaljutformning beaktas. Tegel- och platfasader, platta tak bor inte
forekomma inom omradet. Bygglovsprovning skall foregas av samrad med
lansmuséet. Detta géller dven fortsattningsvis.
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Fornldmningar

Det finns inga registrerade fornldmningar inom eller i nérheten av
planomradet. Pétraffas fornldmning vid byggnationen ska detta anmélas till
Lansstyrelsen enligt Kulturminneslagen.

Bebyggelse

Bostéder

Planforslaget innebér att en huvudbyggnad kan uppforas pa en del av
fastigheten Flygeln 10 som idag &r forsedd med byggnadsforbud.
Fastigheten har idag byggritt pd den nedre delen av fastigheten. Har far det
uppforas friliggande hus i en véning till en byggnadshdjd pa 4,5 meter.
Utover angivet vaningsantal far sutterangvaning anordnas dér terrdngen
medger detta. Takvinkeln ska vara 14 till 35 grader. Dessa bestimmelser
laggs in pa det nya omradet med byggritt.

For hela fastigheten anges att en huvudbyggnad och en komplementbyggnad
fir uppforas. Storta byggnadsarea for huvudbyggnaden édr 250 kvadratmeter
och komplementbyggnaden ar 100 kvadratmeter.

Gillande detaljplan anger att minsta tomtstorlek &r 1250 kvadratmeter. Om
bestammelsen behalls och fastigheten fér ett stérre omrdde med byggrtt
innebdr det att det gér att stycka av den i tva fastigheter. Det har inte
bedomts lampligt. Bestimmelsen om minsta tomstorlek &dndras darfor till att
minsta tomtstorlek ska vara 2000 kvadratmeter.

For att det vid byggnationen inte ska bli allt for stora ingrepp vid
schaktningar och utfyllnader finns en bestimmelse om att ’Byggnader och
tomtytor skall terrdnganpassas sa att marken bibehaller sin naturliga
lutning. Den slutliga marknivan intill byggnader far inte avvika mer an +1,2
meter i forhallande till befintlig markniva™. Vid byggnationen av vigen
kommer det att behdva goras ingrepp 1 marken for att fa en rimlig lutning pa
vagen. Skillnaden mot befintlig markniva bedoms inte behdva bli mer dn
+1,2 meter 1 forhéllande till befintlig markniva.

Gestaltning

Planforslaget innebér att en byggnad kan placeras langre upp pa fastigheten
Flygeln 10. Eftersom fastigheten 4r brant innebér det en marginell pdverkan
pa utsikten fran fastigheterna norr om planomradet, se &ven montage pa
plankartan.

Tillgédnglighet

Befintlig vdg fran Sommarslingan upp mot fastigheten klarar inte
tillgidnglighetskraven eftersom lutningen dr for hog dvs. den har en lutning
som #r hogre 4n 1:12. Aven lutningen pé den fortsatta vigen pa tomten
kommer att ha hogre lutning @n 1:12. I bygglovet dr det dérfor viktigt att
sdkerstélla att lutningen pa végen blir si 1ag som mgjligt.

Tillgdngligheten 1 byggnaden samt 6vrig tomtmark ska studeras nédrmare 1
bygglovet.
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Parkering, varumottag, utfarter
Parkering och varumottag ska ske pa den egna fastigheten.

En angoringsplats for bilar ska finnas och en parkeringsplats for
rorelsehindrade ska kunna ordnas inom 25 meters gangavstind fran en
tillgdnglig och anvédndbar entré till publika lokaler, arbetslokaler och
bostadshus. Markbeldggningen pa sddana angoringsplatser och
parkeringsplatser ska vara fast, jimn och halkfri.

Utfart ska ske sdderut genom att nyttja befintlig vég.

Halsa och Sakerhet

Planomrédet tillhor grupp 2-bebyggelse vilket innebdr att insatstiden, som
motsvarar den tid som forflyter frdn dess att riddningsstyrkan larmats till
dess att rdddningsarbete har paborjats, normalt bor vara under 20 minuter.
Planomradet ligger inom ett avstdnd som har en insatstid pa normalt under
20 minuter.

For att underlatta sldckangrepp och minimera insatstiden bor
rdddningsfordon komma sa nira byggnadens entré att man inte behdver

dra slang och transportera materiel mer dn 50 m. Dessutom bor
géngavstandet vara hogst 50 m om utrymning avses ske med bérbara

stegar. Detta bedoms kunna klaras men eftersom fastigheten ar relativt brant
bor detta studeras ndrmare i bygglovskedet.

Radonférekomst

Nér nya byggnader ska uppforas méste radon fran marken beaktas, for att
det inte ska leda till problem inomhus. Varje fastighetsdgare ska darfor sjalv
gora en egen radonmétning, i samband med grundundersdkningen i
byggskedet for att faststilla radonhalten pé platsen.

Stdrningar
Fastigheten ligger utanfor hogscenariomradet, 70dBA, for flygbuller.

Teknisk forsérjning
Vatten och aviopp

Fastigheten ska anslutas till det kommunala VA-nétet. Kommunala vatten-
och spillvattenledningar finns i fastighetsgrans mot fastigheten Flygeln 3.

Dagvatten
Dagvattnet ska tas om hand genom infiltration pa den egna fastigheten.

Vdrme

Fjarrvarme finns 1 Peterson-Bergers vig cirka 170 meter dster om
planomradet. Avstandet bedoms vara for langt for att det ska bli aktuellt
med fjarrvirme pa tomten.
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Avfall
Uppfartsvigen ér for brant for renhallningsfordon. Himtning av avfall ska
darfor ske nere pd Sommarslingan.

GENOMFORANDE

En genomforandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, tekniska,
ekonomiska och fastighetsrittsliga dtgidrderna som behovs for att
detaljplanen ska kunna bli verklighet. Beskrivningen ska dven redovisa vem
som vidtar atgdrden och ndr de ska vidtas. Genomforandebeskrivningen har
ingen egen rattsverkan. Det dr bra om fragor som rér genomforandet
regleras ndrmare mellan kdpare och séljare, till exempel 1 kdpeavtal.

Tidsplan

Planen handldggs med sé kallat enkelt planforfarande vilket betyder att den
kan, beroende pé vad som kommer in under planens samradsprocess, antas
vid milj6- och samhéllsndmnden sammantrdde den 17 december 2014. Om
ingen Overklagar planen vinner den laga kraft cirka en manad senare.

Genomfdrandetid

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

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Teknisk forvaltning/Vatten Ostersund dr huvudman for allménna vatten-
och avloppsledningar, dagvattenledningar samt anordnar vid behov
brandposter i samrdd med Norra Jimtlands Rédddningstjénstférbund.

Jamtkraft AB ansvarar for el- och fjarrvirmeledningar.

Exploatoren/respektive fastighetsdgare ansvarar for atgirder inom
kvartersmark.

Respektive ledningségare ansvarar for att sikerstélla ritten att forlagga sina
respektive ledningar.

Den enskilde fastighetsdgaren/exploatoren ansvarar for drift och underhéll
av enskilda VA-anldggningar inom kvartersmark/tomt fran anvisad
forbindelsepunkt till egen byggnad.

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

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

Konsekvenser for respektive fastighet

Flygeln 10

Planforslaget medger en byggritt pd den 6vre delen av fastigheten.
Fastigheten har servitut for vig pa Flygeln 8 och 9. Végen, som finns idag,
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kommer anvédndas som tillfartsvig till Flygeln 10. Planforslaget medger inte
att fastigheten delas i ytterligare en fastighet.

Flygeln 8 och 9
Fastigheterna dr belastade med servitut for vég till forman for Flygeln 10.

Vigen, som redan finns, kommer att anvindas som tillfartsvig till Flygeln
10.

Ekonomiska fragor och konsekvenser

Exploatdren ansvarar for och bekostar sjdlva de atgarder som krdvs inom
kvartersmark till exempel geoteknisk och radonundersdkning,
markplanering med mera.

Kostnader for eventuell undanflyttning av ledningar och kablar belastar
exploatoren.

Vid bygglovprovning kommer inte planavgift att tas ut. Bygglovavgifter
kommer att tas ut enligt géllande taxa.

Tekniska fragor

I samband med byggskedet behover varje fastighetsdgare sjalv gora en
kompletterande grundundersdkning for att faststélla markens beskaffenhet
mer i detalj.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Elin Lindberg pa Plan & Bygg har hjélpt till i frdgor kring tillgdnglighet och
bygglovfragor. Tom Brantheim pé Trafik, park och lantmiteri har hjalpt till
med genomforandedelen. Jan Asplund pa trafik, park och lantmaéteri har
hjdlpt till 1 fragor kring vdgdragning och lutning.

Ostersund den 5 november 2014

Maria Boberg David Engstrom
Stadsarkitekt Planarkitekt



