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Information om planprocessen och detaljplanen

Detaljplaneldggning sker genom en lagstyrd process dér allménheten,
myndigheter samt organisationer ges mojlighet till insyn och paverkan.
Planprocessen syftar till att viiga allmidnna och enskilda intressen mot
varandra och prova mark- och vattenomradens lamplighet for avsett
andamal. Framtagandet av en detaljplan foljer en process med ett
remissforfarande under samrad och granskning innan detaljplanen kan antas
1 miljo- och samhéllsndmnden alternativt kommunfullmiktige och darefter
vinna laga kraft.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan &r ett juridiskt bindande dokument dar kommunen reglerar hur
mark- och vattenomraden far anvandas och hur omradet far bebyggas. |
detaljplanen redovisas granser for allménna platser, kvartersmark och
vattenomréaden.

Sa har laser du detaljplanen

Detaljplanen bestar av en plankarta med olika planbestémmelser. Till
plankartan hor dven en planbeskrivning (det hdar dokumentet) som forklarar
syftet med och innehallet i plankartan.

Andring av detaljplan

En dndring av en detaljplan kan anvindas for att anpassa planen till nya
forhallanden och halla den aktuell utan att genomfora hela den
lamplighetsbedomning som gors vid upprittandet av en ny plan. En
planidndring ska vara forenlig med detaljplanens syfte och gors exempelvis
for att dndra eller ta bort ndgon planbestimmelse.

Samrad

Samrad innebaér att forslaget till detaljplanen presenteras och skickas till de
som anses vara berdrda, det vill sdga de boende i eller i ndrheten av
omradet, andra myndigheter, forvaltningar, ledningsidgare och
organisationer. Den som vill ldmna synpunkter pa forslaget ska gora det
skriftligen till Samhéllsbyggnadsavdelningen under den tid som samradet
pagar. Forslaget kan bearbetas ytterligare i en viss omfattning beroende pa
inkomna synpunkter. Inkomna synpunkter under samrédet sammanfattas 1
en samradsredogdrelse och blir en del av beslutsunderlaget till politikerna
infor beslut om antagande
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KOMPLETTERING TILL PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning ska underlitta forstaelsen av planforslaget. Det dr en
beskrivning av nulédget, fordndringarna som foreslas samt konsekvenserna
av dessa. Planbeskrivningen ska redovisa planens syften, forutséttningar och
eventuella avsteg frin kommunens oversiktsplan eller planprogram.

Andringen av detaljplanen innebir att ndringar gors i den ursprungliga
detaljplanens (B165) plankarta. Denna planbeskrivning beskriver de
andringar som gjorts och dr en komplettering till planbeskrivningen for den
ursprungliga detaljplanen (B165). Nér dndringen har vunnit laga kraft s ar
det detaljplanen i sin &ndrade form som giller. For de omraden i planen som
omfattas av dndringen géller alltsa bdde de dndrade bestimmelserna och
ovriga bestimmelser i den ursprungliga detaljplanen.

Till forslaget hor:

e Plankarta med planbestimmelser

e Komplettering av planbeskrivning till Detaljplan for Ope
1:38, 4:14 och 7:1, bostdder vid fd Ope skola, B165. (Denna
handling)

e Ursprunglig planbeskrivning for Detaljplan for Ope 1:38,
4:14 och 7:1, bostdder vid fd Ope skola, B1635.

e Granskningsutlatande

e Fastighetsforteckning

e Grundkarta

Planforfarande

Plandndringen tas fram med standardforfarande i enlighet med plan- och
bygglagen (2010:900).

Samrad: myndigheter, sakégare och andra berérda ges mojlighet att 1imna
sina synpunkter pd planforslaget.

Granskning: planforslaget halls tillgdngligt for granskning Det ar sista
tillfallet att pdverka forslaget.

Antagande: miljo- och samhéllsnimnden antar plandndringen.

Laga kraft: plandndringen vinner laga kraft ungefar en ménad efter
antagandet om den inte overklagas.

hér ar vi nu

\4

Samrad Granskning Antagande i Overklagan i Laga kraft

»
»
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PLANANDRINGENS SYFTE

Syftet med dndringen av detaljplanen ar att mdjliggora avstyckning av
fastigheten Ope 7:1 till mindre fastigheter, en for varje bostad i parhusen
och radhusen. Géllande detaljplan, som vann laga kraft 1 december 2015,
reglerar en storsta byggnadsarea i procent av fastighetsarean, vilket innebar
att en uppdelning av fastigheten i mindre fastigheter for varje rad- och
parhus inte &r mojlig. Storsta byggnadsarea i procent av fastighetsarean
skulle 6verskridas da.

Andringen av detaljplanen syftar ocksa till att mojliggdra en miljobyggnad
for de boendes avfallshantering vid infarten frdn Opevégen. Vidare syftar
andringen till att radhusen far byggas i en begrédnsad del i norra
planomradet.

Planen handldggs med PBL 2010:900. Planarbetet &r paborjat genom
planavtal den 11 januari 2023.

Plandata

Ldge och areal

Fastigheten Ope 7:1, dir plandndringen avses, ligger i Ope pé den tidigare
skoltomten norr om Opevégen och har en areal pa cirka 1,3 hektar.
Ursprunglig detaljplan utgdrs dven av fastigheterna Ope 1:38 och Bytomten
1 som ligger soder om Opevégen. Inom dessa fastigheter sker inga
fordndringar.
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Markégoférhallanden
Fastigheten ar i privat dgo.

PLANFORSLAG, FORANDRINGAR OCH
KONSEKVENSER

Planbestammelser med motiv

Planbestammelse | Motivering

e1 Storsta byggnadsarea ir 640 m2.

Bestimmelsen syftar till att begréinsa bebyggelsen sa att den
anpassas till omgivningen och foljer den byggnadsarea som
ar beviljat i bygglovet den 10 mars 2022.

e Storsta byggnadsarea dr 330 m2.

Bestimmelsen syftar till att begréinsa bebyggelsen sa att den
anpassas till omgivningen och foljer den byggnadsarea som
ar beviljat i bygglovet den 10 mars 2022.

1 Endast friliggande en- och tvabostadshus samt parhus.

Bestammelsen syftar till att friliggande hus fortsatt ska gélla
inom storre delen av planomrédet med hénsyn till
landskapsbilden men att d&ven parhus far byggas hér.

) Endast en- och tvabostadshus, radhus samt parhus.

Bestammelsen syftar till att radhus far byggas inom en
begrénsad del i norra planomradet. Detta for att storsta delen
av planomradet fortsatt ska medge endast friliggande hus
med héansyn till landskapsbilden.

01 Marken far endast forses med byggnad for avfallshantering.

Bestdmmelsen syftar till att mo6jliggdra en miljobyggnad for
avfallshantering i planomrédets sodra del, vid infarten fran
Opevigen.

Genomforandetiden dr 60 manader (5 ar) for de dndrade
bestimmelserna och borjar gilla fr.o.m. den dag dndringen
av planen vunnit laga kraft.
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Beskrivning av planforslaget

Gillande detaljplan vann laga kraft 2015 och medger bostéder vid fore detta
Ope skola. Inom omradet har bygglov beviljats for parhus och radhus med
totalt 24 nya bostdder samt carports och ett teknikhus. Varje bostad ar tinkt
att utgora en egen fastighet.

Bestdmmelsen i géillande detaljplan “e;15 - Storsta tilldtna byggnadsarea i
procent av fastighetsarean for villor, parhus inklusive uthus och garage”,
skulle 6verskridas vid en avstyckning om varje bostad blir en fastighet.
Denna bestdmmelse har darfor tagits bort och ersatts med storsta
byggnadsarea i kvadratmeter.

Bestammelsen f; — Endast friliggande en- och tvabostadshus samt parhus”
syftar till att géra parhusen planenliga inom egenskapsomrédet.

Bestammelsen ’f> — Endast en- och tvabostadshus, radhus samt parhus”
syftar till att gora radhusen planenliga. En egenskapsgrins laggs till for att
radhus endast ska tilldtas inom en begrinsad del av planomradet.

Vid infarten norr om Opevégen tillkommer en byggritt for att mojliggora en
miljobyggnad for avfallshantering.

De gillande bestimmelserna fran ursprungsplanen dr enligt dldre
lagstiftning. De &dndrade planbestdmmelserna &r enligt Boverkets foreskrifter
om detaljplan som &ar nu gillande.

Teknisk férsérjning
El och IT-struktur

Jamtkraft har anldggningsdelar inom planomradet.

Planens konsekvenser

En ldmplighetsbeddmning enligt 2 kap. plan- och bygglagen har gjorts for
plandndringen. Planforslaget bedoms ldmplig for omradet med hinsyn till
bade allminna och enskilda intressen.

De planerade fastigheterna for bostdderna samt miljobyggnaden bedoms
lampliga med hinsyn till landskapsbilden och omgivningen dé storsta delen
av planomréadet tillter endast friliggande hus, vilket ocksé ar syftet i
géllande detaljplan. Radhusen beddms inte paverka landskapsbilden och
omgivningen ndmnvért da storleken pa dessa ar begridnsade och de endast
tillats norra delen av planomradet.

Planforslaget bedoms inte ge ndgon negativ paverkan pa hélsa- och
sakerhet. Miljobyggnaden som mojliggdrs i dndringsforslaget skapar ett
trafiksdkrare omrade da sopbilen inte behover kora in i omradet.
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Varfér dndring valts

Kommunen har valt att géra en dndring av detaljplanen istéllet for att
uppritta en ny detaljplan. Planen bedoms kunna handldggas som en éndring
av detaljplan da syftet med dndringen ryms inom syftet for gédllande
detaljplan. Bygglov for 24 bostider beviljades 10 mars 2022 och
plandndringen innebér ingen fordandring i markanvandningen och inte heller
nagon ny bebyggelse for bostdder. Endast en mindre byggrétt for en
miljobyggnad laggs till.
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PLANBESTAMMELSER FOR ANDRING
GRANSBETECKNINGAR

—_— e —— i — Ny egenskapsgrans

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

Begrédnsning av markens utnyttjande

6, Marken far endast férses med byggnad for avfallshantering.
Utformning

f Endast friliggande en- och tvabostadshus samt parhus.

f: Endast en- och tvabostadshus, radhus samt parhus.
Utnyttjandegrad

e Storsta byggnadsarea ar 640 m?

€ Storsta byggnadsarea ar 330 m?

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 60 manader for de andrade bestammelsema och borjar galla fr.o.m.
den dag andringen av planen vunnit laga kraft.

Utsnitt ur den ursprungliga detaljplanen B165 tillsammans med dndringarna i rott.

GENOMFORANDE

Genomforandedelen redovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrittsliga atgirderna som behovs for att detaljplanen ska kunna bli
verklighet. Genomforandebeskrivningen har ingen egen rittsverkan utan
visar endast ett forslag pa hur detaljplanen kan genomfGras.

Genomférandetid

Genomforandetiden dr fem ér for de dndrade bestimmelserna frén den dag
4ndringen av planen vunnit laga kraft. Andring av detaljplanen fér ske under
genomforandetiden for att infora fastighetsindelningsbestimmelser.

Fastighetsridttsliga frGgor och konsekvenser

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

Fastighetsbildning
Konsekvenser for respektive fastighet

Ope 7:1

Genom dndringen av detaljplanen skapas mojlighet att stycka av fastigheten
Ope 7:1 1 mindre fastigheter som omfattar varje bostad i parhusen och
radhusen. Om fastigheten avstyckas for varje bostad innebir det 24 nya
fastigheter for bostadsandamal.

For de fastigheter som bildar par- och radhus behover en
gemensamhetsanlidggning bildas for vdgar, gronytor, parkering och carports,
som de nya fastigheterna kommer att vara en del i. Ldmpligheten for
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atgarderna och fastigheternas slutgiltiga utformning avgdrs inom
lantméteriforrattningen.

Ope 4:11

Det finns ett tillféalligt servitut for viag, akt 2380K-2018/80.2, som innebér
ritt for Ope 4:11 att anvdnda den befintliga genomgaende vidgen pé Ope 7:1
for skogstransporter. Servitutet kommer att upphivas i samband med
inrattandet av gemensamhetsanldaggning, da Ope 4:11:s ritt till vdg kommer
att sdkras som deldgare 1 gemensamhetsanlaggningen.

Tekniska anldggningar och ledningar

Jamtkraft AB ansvarar for allménna el- och fjarrvirmeledningar. Eventuell
flytt av kablar bekostas av exploatdren.

Ansvarsférdelning och ekonomiska frdgor

Ansvaret for att ansoka om samt bekosta lantmaéteriforréattning ligger pa
fastighetségaren.

Avtal och tidplan

Ett avtal har upprittats mellan Ostersunds kommun och exploatdren for att
reglera kostnaden for uppréttandet av detaljplanen. Diarmed tas ingen
planavgift ut i samband med bygglovsprévning.

Detaljplanen beréknas hanteras enligt foljande tidplan:
Samrad mars-april 2023

Granskning juni 2023

Antagande September 2023

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och program

Oversiktsplaner

Planomridet omfattas av dversiktsplan Ostersund 2040. Planindringen &r
forenlig med Oversiktsplanens stidllningstagande att pa landsbygden ska
byggnaders placering, material, form och fargséttning anpassas vl till
landskapsbilden och den befintliga bebyggelsens monster och utseende.

Detaljplaner, omrddesbestdémmelser och férordnanden
Gdllande detaljplan

For fastigheten Ope 7:1 géller detaljplan for Ope 1:38, 4:14 och 7:1,
bostédder vid fd Ope skola. Plannummer B165. Laga kraft 2015-12-01.
Detaljplanens syfte dr att kunna dela in omradet i1 bostadstomter for
friliggande bostéder.

Undersékning av behov av strategisk miljiébedémning

Enligt Plan- och bygglagen 4 kap 34§ och Miljobalken 6 kap 5§ ska alla
detaljplaner foregas av en undersokning for att gora beddmningen om
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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
underlag som analyserar och avgdr om planforslaget kan antas paverka
miljon pa sddant sétt att en miljobeddmning och miljokonsekvens-
beskrivning behdver uppréttas

Stdllningstaganden och skdlen till bedémningen

Det dr kommunens beddmning att ett genomforande av planen inte kommer
att innebéra en betydande miljopaverkan. En strategisk miljobedomning
med tillhdrande miljokonsekvensbeskrivning kommer dérfor inte att tas
fram. Milj6- och samhillsndmnden beslutade den 29 mars 2023 § 49 att en
miljokonsekvensbeskrivning inte behdver uppréttas. Lansstyrelsen delar
kommunens bedomning. Undersokningen om behov av strategisk
miljobeddmning bifogas.

Utifran den sammanstillning som gjorts i checklistan bedémer Ostersunds
kommun att &ndringen av planforslaget inte forvéintas medfora betydande
miljopaverkan. Planforslaget utgér endast en mindre dndring 1 gdllande
detaljplan som inte beddms medfora ndgon miljopaverkan.

For den ursprungliga detaljplanen utférdes en behovsbedomning dar miljo-
och samhéllsndamnden beslutade den 17 juni 2014 § 200 att en
miljokonsekvensbeskrivning inte behdver upprittas. Detta eftersom
detaljplanens genomforande inte bedoms medfora betydande miljopaverkan.
Lansstyrelsen delar kommunens bedomning.

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 ér 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 for kulturmiljovarden (Z 25 Storsjobygden).

Virdet bestar av det 0ppna jordbrukslandskapet med radbyar och dldre
gardar med 1800-talsgarden som dominerande gardstyp pa hojd- och
sluttningsldgen med vida utblickar, medeltida kyrkor och kyrkoruiner.

Andringen omfattar endast begrinsad byggnadsarea, miljobyggnad och
radhus vilket inte bedoms paverka riksintresset.
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Riksintresse for totalforsvaret

Planomradet ligger inom riksintresset for totalforsvaret genom att det ar
paverkansomrade for Are/Ostersund flygplats. Ett genomforande av
planéndringen bedoms inte paverka riksintresset.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Ostersund den 15 mars 2023

Maria Boberg Jenny Novén Norum

Stadsarkitekt Karttekniker

Antagandehandling
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