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Samhiilisbygenadskontoret Antagandehandling 2019-06-10
Inledning
Handlingar Till plantérsiaget hér foljande handlingar:

¢ Plankarta med planbestammelser

o [llustrationskarm arrendetomter

e Planbeskrivning

e Oversiktlig geotcknisk undersokning

e Niaturvirdesinventering
¢  Grundkarta
* Fasnghetstorteckning
e Samradsredogorelse
o Granskningsutlatande
Planprocessen Planprocessen ar en proviung dir ett omrades lamplighet for ett

indamal utreds och dir de som berdrs av forslager ges majlighet il
insyn och paverkan vid flera nllfillen. Planen hanteras med
standardférfarande enligt beskrivningen nedan. Processen regleras i
Plan- och bygglagen (2010:900), hirefter PBL, uppdaterad nll och med
SFS 2017:568.

Avsikten dr ant planarbetet ska paga fram tll sommaren 2019 och art
planen sedan ska kunna antas av samhillsbyggnadsnimnden.

Handlingarna kommer under planprocessen att finnas tillgingliga pa Are
kommuns hems:da via: www.are.se/byggabo/planerpagang/

Fragor knng detaljplanen besvaras av Are kommuns planavdelning, som
nas via kommunens vaxel pa telefonnummer 0647-161 00.

O—@-0O

PLANBESKED SansAn GRANSHNING ANTAGANDE LAGA KRAFT
Politigir b=siur Poktisia pesiuT Politizi beaive Pofitisin besiuc
SEN SAN AN SAN

Detaliplaneprocesien enlipt standardfdrfarandet.

b2



Are kommun

Detaljplan for Hammarnis 7:11 m.fl, PLAN 2016.25/214

Samhillsbyggnadskontoret Antagandehandling 2019-06-10

Planbeskrivning
Planens syfte

Planens huvuddrag

Planens syfte ar art mojligedra atr arrendetomterna pa Hammarnis
7:11, Kronoparken, kan avstyckas ull egna fastigheter. Samthiga
arrendetomter ar bebypgda. Cirka 70, forhallandewis stora, nya
fastgheter kan bildas vid etr plangenomfGrande. Syftet ar dven atr géra
det mdjligt med nllbygenation av bebypgelsen. Byggriitten iir relativt
lag sett unfrin de nya fastigheternas storlek. Syfiet med detra dr an
nbehalla den 6ppna strukturen 1 omrader. Det dr viknge att
nybygegnation 1 omradet anpassas vl nll terringfdrutsiittningarna och
atr markingreppen 1 méjligaste man darmed begrinsas.

Planomradet dr beliget 1 Hoglekardalen 1 Bydalstjiallen. Planen
omfattar en yta om cirka 75 hekrar. Fastigheten Hammarnds 7:11 dgs
av en stugforening.

Huvuddragen 1 planférslaget dr att nya fasngheter ska kunna sryckas av
fran Hammamas 7:11. Ext nytt kommunalt remingsverk ska anliggas 1
Bydalen tor att 6ka skydder for Dammin, Storian och Dalsjén som ir
Namra 2000-klassade. Reningsverket ar : kommunens regi, De nya
fastigheterna kommer att anslutas till det kommunala vatten- och
avloppsnitet mot anslutningsavgift. Det ir darfor viktigt art
fastighersbildning kan dga rum sa att agarna kan stilla den egna
fasngheten som sikerhet. Utéver ant de befinthga arrenderomterna kan
bl egna fastigheter si maéjhgeor planen inga nya fastigheter,

Tidplanen ar att reningsverket ska vara klar ar 2020. Det ir inte
lampligt att vidare bebypgelse etableras 1 omradet forrin kommunalr
vatten och avlopp finns. Med hiinsyn nll detta ir det 1 detaljplanen satt
en genomférandend som borjar 16pa forst 2021-04-17. Avsikten med
dettadir att der ska vara méjhgr att stycka av nya fastigheter om planen
vinner laga kraft fanan genomiorandetiden borar 16pa. Det ar diremot
inte méijligt att £a bygelov forrin ¢fer genomtbrandenden har bornar
l6pa. Pa sa vis sikerstills att ingen 6kad belastung sker for Storan-
Dammin innan det kommunala reningsverket dr pa plats. Planen
medger mnte att nagra nya fastgheter, utiver befintliga arrendetomter,
kan bildas mot Storan.

Det ar viktigt att bibehalla de stora 6ppna ytorma 1 omradet. 1
detaljplanen har det av den anledningen nt6rts bestimmelser om
minsta fastighetsstorlek — sa att den Gppna strukturen virnas.
Byggritten har dven anpassats utifrin detta. Fér ant méjligpora
urveckling av bebyggelsen medges en byggritt som innebir att det blir
mdjligt att bygea en funktonell mndsbostad.
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Sérskilda fragor f6r  Tlcla planbeskrivningen giller som stod vid bygglovsprévning, men
bygglovet plankartan ar det jundiskt bindande dokument som reglerar

anvindningen av mark- och vattenomraden. Sirskilda fragor for
bygglovet ar:

® At ny bebyggelse anpassas vil all terringforutsatmingarna sa
att ingreppen i terriingen begriinsas. Med det menas att om det
gar att undvika mycket schakt och fyll av jordmassor med
relativt kostnads- och tdseffeknva medel ska det garas.
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Plandata

Légesbestamning Planomradet ir belaget 1 Oviksfillen, cicka tre kilometer sydvist om
Bydalen och drygr tre mil sydvast om Hallen. Alldeles 6ster om
planomradet finns Drommen. Linsvig 630 16per genom planomradet
som delar in omradet 1 en sidra och norra del. Den sddra delen ligger 1
sluttng ner fran fjillet. Den norra delen vetter mot Storan,

-
(M) e
[

Karla 1. Visar plansmmidel.
Areal och markdgo-  Planen omfattar Hammarnis 7:11 1 sin helhet. Fasngheten iigs av en
forhallanden stugtorening som ir exploator. Pa tasngheten finns 71
bostadsarrendetomrer. Aclig avgift betlas av arrendatorerna nll
jordagaren (stugféreningen).
Hammarniis 7:13, 7:35, 7:138 och 7:139 ingar 1 planomradet.
Fastgheterna igs av privatpersoner.
Delar av Hammamas 4:61, skidnedfart Drommen, ingir 1 planomrader sa
att gallande plan kan upphiivas 1 den delen.

Planomradet omfattar cirka 75 hektar.
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Tidigare stallningstaganden

Planer
Oversiktsplaner

Detaljplaner

Kommunala beslut

I Are kommuns dversiktsplan (OP), antagen 1 jum 2017, framgar
riktlinjer som kommande detaliplaner bir folja.

Av OP framgir féljande. Storsjobygden - Bydalen bedéms ha stora
potentaler inom bland annat besoksndinngen, grdna ninngar,
nliverkningsindusm och féridhing av skogsrivara. Omradet erbjuder et
mycket vackert landskap med unika och utvecklingsbara kopplhingar
mellan fall och 5)6.

Omradet fr utpekar som ert miyhgr utbyggnadsomrade for bostider,
Byggnationer och atgirder innll Storan-Damman ska ske restriknve.

Der finns nsker for stabilitetsproblem och slamstrimmar i raviner och
slanter 1 Kronoparken.

En ny helhetslosning t6r vatten och avlopp i en férutsiittning for ny
planliggning och urveckling i Bydalen.

I Bydalsfillen och Mardsundsbodama dr bebypeelseutvecklingen
avhiingg utveckhngen av en gemensam vatten- och avloppslosning. Vid
proviung av ny bebyggelse ska hinsyn tas all terdinganpassnming,
naturvirden och renninngens behov.

Omradet ar planlagt sedan ndigare. Dels genom byggnadsplan 23-HAA-
460, fasstilld ar 1964. Genomforandetiden f6r denna plan har lépt ut.
Planen indrades i 2321-P12/15, laga kraft 2012-07-04. Andringen
mnebar att en bestimmelse frin den dldre planen utgick och att féljande
1 stillet intordes: Blbyoelor fir nybngenationer eller vasentlioa Ellbygonader inte
Kean ges forvan gemensam vallenforiarning och permensanl aviopp anlagls il
respektive fomt. Genomidrandenden for indringen har I6pt ut.

Enligt gillande plan far friliggande bostadsbyggnader med en
byggnadsarea pa 80 m uppforas.

Bebyggelsen stimmer mte dverens med gallande plan varfor en ny plan
ir nodviandig for atr Hammarnis 7:11 ska kunna delas in 1 nya
fastigheter. Planforslaget ar forenligt med nu pagaende markanvindning,

Are kommun besiutade 2016-11-21 i drende Plan.2016.25/214 att lamna
planbesked for Hammarnis 7:11. Ansékan om planbesked avsag
mojligheten att fa arrendetomterna avstyckade till egna fastigheter.
Ansokan avsag dven att gillande bestimmelser frin ar 1964 skulle
modemiseras och batire stimma dverens med dagens standard.
Deraljplanen var ute pa samrad 2019-03-04 — 2019-03-25 och granskning
2019-05-17 — 2019-06-03.
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Avvagning enligt miljdbalken

Riksintressen (3 kap)
Riksintresse friluftsilv

Riksintresse naturvard

Riksintresse rennaring

Planomradet hgger nom nksintresse for frluttshiv 1 enhghet med
miljobalken, hirefrer MB, 3:6 1 st. Riksintresset har omridesnummer
FZ7 Sylarna-Viladalen-Helags. Av MB 3:6 2 st foljer att
nksintresseomriden for fnluftshivet ska si lingt som mojligt skyddas mot
argarder som patagligt kan skada natur- eller kulnarmiljén,

Plantarslaget innebar att pagaende markanvandning kan fortsarta, Ett
genomforande av planen bed6ms inte paverka nksintresset for friluftsliv
1 3 kap MB.

Planen ligger iven inom nksintresse £6r naturvard enlipe MB 3:6
(Oviksfjllen).

Planférskaget innebir att pagaende markanviandming kan fortsiitta. Etr
genomtérande av planen bedéms inte paverka nksintresset for naturvird

13 kap MB.

Planomradet hgger utanfér, men 1 anshutning nll, nksintresset for
renninngen i enhghet med MB 3:5.

Planforslaget innebdr att pagaende markanvindning kan fortsiitta. Ent

genomforande av planen beddms inte paverka nksintresset for renniinng
13 kap MB.

Sarskilda hushallningsbestammelser (4 kap)

Riksintresse rorligt
frifuftsliv

Planomradet ar belaget inom riksintresseomride for rorhgt friluftsliv
enligt MB 4:2. Det innebar att turismens och friluftshvets, frimst det
rorliga fnluftslivets, intressen sirskilt ska beaktas vid bedémning av
tllathgheten av exploarenngsforetag eller andra ingrepp 1 muljén.
Planférslaget beddms inte paverka nksintresser.

Riksintresse vattendrag Areilven ar upptagen i MB 4:6. Enligr bestimmelsen far inte

vattenkraftverk, vartenreplening elfler vartendverledning f6r kraftindamal
utforas 1 Storan-Damman. Planférshger inkrikrar inte pa derta
nksintresse.

Eftersom Storan-Damman utgor ett Natura 2000-omrade ir det dven ett
nksintresse 1 sin helhet enhpt MB 4:1.

Natura 2000-omrade (7 kap Miljébalken)

Storan-Damman har dven upptagts 1 nitverket Natura 2000 med std av
art- och habredirektivet. Lansstyrelsen 1 Jamdands Ein har upprittat en
bevarandeplan f6r omradetr. Omradet ir utpekat som Natura 2000-
omrade enligt art- och habitatdirektivet da omradet utgdrs av
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maturtyperna mundre vattendrag (naturtypskod 3260) och alpina
vattendrag (3220) samt for forckomsten av stensimpa och utter.

Mindre naturtyper, alpina vattendrag och utter har enligt
bevarandeplanen ogynnsam bevarandestatus.

Bevarandesyftet dr att naturhga livsmiliber (habatat) anses ha gynnsam
bevarandestatus nir: (1) utbredningsomeidet eller forekomst mom
utbredmingsomradet ar stabilt eller 6kar, (1) de strukturer och funktioner
som krivs for art upprarthalla lingsiknigt bevarande av livsmiljén finns
och bedéms fortsitta att finnas under Gverskidhg nd, (i) ivsmiljons
typiska arter har en gynnsam bevarandestatus. Dessa arter har valts ut
som indikatorer pa att den aktuella miljon ar i balans ur ett ekologiskt
perspektiv,

Bevarandemalen ar bland annar att Storan-Damman anslutande
vattendrags omgivningar sikerstills som en fungerade skyddszon 1 form
av strandskog, vatmarker med mera.

Av MB 7:28 a 1 st toljer art nllstind keivs £6r atr bedriva verksamherer
eller vidta argirder som patagligt kan piverka ett Natura 2000-omrade,
det hir faller Storan-Damman. I fall da nllstand keivs far aigirden endast
komma oll stand om nllstand har limnats enligr MB 4:8.

Planférslaget har utformats med hinsyn nll Storin-Damman pa olika
sitt. Bestimmelsen om att genomférandetiden f6rst bérjar 16pa ar 2021-
04-17 innebr 1 realiteren atr ny bebyggelse inte kan uppforas forein
reningsverket har kommut till staind. Reningsverket beriknas vara klart
under varvintern ar 2020. Det innebir art det inte kommer bli nagon
dkad belasming pa vattenomradet 1 och med att planen anras. Att nya
tfastgheter kan styckas av fran Hammarnis 7:11 vid en antagen plan
beddms inte ge Gkad belastring pa Storin-Dammain.

Tillaten markanvindning dr dven utformad sa att det inte kan hildas nya
fasngheter, utiver befinthga arrendetomter, mot Storan. Grinserna fér
kvartersmark har dragits sa att de nya fastigheternas utbredningsomrade
mnte stricker sig mer mot Storin an den havdade omeplatsen. Giillande
plan upphivs i delar mot Storan dir det inte finns nagon bebygpelse. 1
dvnigt regleras marken som allman platsmark £6r natur.

Med hansyn tll ovannimnda ar beddmmingen att ett plangenomtérande
nte riskerar atr patagligt paverka Storan-Damman. Férslaget beddms
dirmed inte negatvt paverka skyddsstatusen for omradet och dess
livsmuljéer och arter. Planen bedoms dirmed inte farsimra mojligheten
att genomfora och uppna de mal som bevarandeplanen syftar nll.

Forstudien for VA-projektenngen visar ett ledningsstrak for VA-
ledningar utmed den norra bicken 1 planomradet. Vatmet i bicken
kommer ifrin det mer hoglinm fillomeadet och mynnar slutligen ut 1
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Storan. Om VA-ledningarna forlages urmed backen 1 enlighet med
forstudien kan detta innebira paverkan som innebir att verksamheten
behdver nllstandsprisvas genremot Natura 2000-omrader 1 enlighet med
MB 7:28 a. For art utreda huruvida verksamheten med grivung,
schakming erc. f6r nedliggning av VA-ledningar keiver
nllstandspriviing, ska kommunen samrida med Linsstyrelsen innan
arbetena pabonas.

Miljokvalitetsnormer (5 kap)

Enligt PBL 2:10 ska miljékvalitetsnormerna 1 MB 5 kap. eller 1
foresknfter som har meddelats med stod av kaputer F5ljas vid
planliggning.

Sex forordningar utfirdade med st6d av MB 5 kap. om
muljskvalitetsnormer finns idag:

e 5FS 2010:1341 Havsmilj6f6rordning

e SFS 2010:477 Luftkvahitetsforordning

e SFS 2008:218 Badvattenforordning

e 5PS 2004:675 Férordning om omgivningsbhuller

e SKS 2004:660 Forordning om forvalning av kvaliteten pa

o SFS 2001:554 Férordning om miljékvalitetsnormer for fisk- och
musselvatten

Det finns iven ett flertal olika foreskntter dir bedémningsgrunderna fér
muljSkvalitetsnormerna ar rinshgt reglerade, dinbland Havs- och
vattenmyndighetens foresknifter (HVMFS 2013:19) om klassificening och
muljckvalitetsnormer avseende ytvatten.

Nedan redovisas planforslaget 1 relanion oll de muljgkvalitetsnormer som
ir relevanta t6r genomidrandet.

Vattenforckomsten Storan-Dammuan, innefattas all muindre del av
planomrades norra del och redovisas som omrade dir deraljplan
upphivs. Vatimet leds oll vattentérekomsten genom bickar fran
planomradet. Storan-Dammin ar upptagen 1 Varteninformationssystem
Svenge (VISS) med beteckningen SE699993-139396.
Huvudavninningsomradet ir Indalsilven och delavnnningsomradet ir
Inloppet 1 Dalsjén.

Enligt VISS har vattenférekomsten martig ekologisk status och den
kemiska statusen uppnar inte god.
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Varttentorekomsten uppnir inte god kemusk status pa grund av art
kvicksilverhalten Gverstiger grinsvirdet 1 2008/105/EG och
2013/39/EU om 20 mikrogram per kilogram (ug/kg). Kvicksilverhalten
i samtliga svenska ytvattenforekomster Gverstiger detta grinsvirde,

Varttenforekomsten har inga miljéproblem avseende Gvergddning och
forsurning. Vattenforekomsten har diremot problem med miljogifter,
tflodesforandringar och morfologiska férandnngar och kontinuiter.

Miljékvalitetsnormerna for vattenforekomsten dr beshutade nll arr god
ckologisk status ska uppfyllas till 2021. God kemisk ytvattenstatus saknar
tndsfrist for uppfyllande. Halter av bromerade difenyletrar (PBDE) och
kvicksilver (Hg) overskrids idag 1 alla yt- och kustvatten i Svenge. De
hisiga halterna av Hg hiirrér frian atmosfinsk deposition fran langviiga
globala utslapp. Hg ackumuleras vidare 1+ humuslagret pa marken vanfran
det sker konnnuerhgt Eickage nll ytvatten. De nuvarande halterna av
kvicksilver {december 2015) far dock nte Gka. Miljoproblem med PBDE
hiirror ocksa av lingviga luftburna transporter av fororeningar.
Beddmningen ar att problemet med dessa imnen har en sadan karaktir
och omfatting att det 1 dagskiget saknas tekniska forutsittningar att lsa
detra.

Med hinsyn nll art ny bebyggelse i realiteten forst kan nllkomma efter art
reningsverker ir pa plats ir bedémningen den atr ett genomfdrande inte
negatvt kommer att paverka milickvalitetsnormema. 1 och med att
reningsverker ar pa plars kommer utslippsnivaerna vara Ligre in de
befintliga vilker kommer att verka positivt tor miljbkvalitetsnormerna for
ytvatten.

Miljabeddmning (6 kap)

Kommunen har gjort en hehovsbeddmning fér att utreda om et
plangenomférande kan antas medféra betydande miljépaverkan. Om
betydande mil)opaverkan kan antas ska detaljplanen miliébeddmas och
en miljbkonsekvensbesknvming upprittas. Kommunen har i sin
behovsbeddmning kommit framall att betydande muljépaverkan inte kan
antas. Behovsbedommngen finns bifogad bland planhandlingarna.

Skydd av omraden (7 kap)

Strandskydd

Regler om strandskydd finns 1 7 kap miljobalken (1998:808) (MB).
Strandskyddet galler vid havert, insjoar och vattendrag, Strandskyddets
syfte ar att langsiknigr tryppa forutsatmingarna f6r allemansrittslig nllgang
nllstrandomraden och bevara goda livsvillkor f6r djur- och vixthv pa
land och 1 vatten. Som huvudregel ir strandskydder 100 meter fran
strandomradet.
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Der finns ett par vartenforande bickar 1 planomeader, En fillbick loper
fran den norddstra delen av planomradet ned hela viigen il Storin. En
annan back, som nllnnner fran omradet vid Fiallgarden, sammantaller
med denna biick éster om linsvig 630.

I de mer centrala delarna av planomradet finns yrterligare en fallbiack.
Aven denna 16per hela vigen ned till Storin.

Strandskyddet giller dven vid Storin. Det strandskyddade omrader
stricker sig in pa flera av arrendetomrerna som finns norr om linsvigen,
Tomtemna dr sedan ndigare bebyggda och har en hiivdad tomeplats.

Kommunen kan upphiva strandskyddet 1 en detaljplan med st6d av plan-
och bygglag (2010:900) (PBL) 4:17, det forordar dock sarskilda skil och
att intresset for den markanvindning planen foreskriver viger tyngre in
strandskyddsintresset. Vad som kan utgtea sirskilda skil for upphiivande
av strandskyddet finns 1 MB 7:18 ¢ 1 st 1-6 p.

De sarskilda skil for upphivande av strandskyddet som anges 1 MB 7:18
¢ 15t 1 p bedoms vara tillimplig. Det innebir att upphivande kan ske
om omeadet redan bar fagils ¢ ansprak pa et sdit som gor ait det saknar betydelse
Jor strandikyddets syften. Det innetatrar frimst situationer da
bostadshyggnader ir placerade inom strandsskyddsavstandet vars
hemfndszon nskrinker allemansritten.

Planomrader ar sedan ndigare bebyggt och bostiderna har en etablerad
hemfndszon.

Vid upphivande av strandskydder aktualiseras MB 7:18 £. For
planforslager innebar detta att upphivande inte far ske 1 omrade mellan
bebyggelsen och strandlinjen som behvs £6r att sikerstilla fri passage
tor allmanheten och bevara goda férutsatmingar for djur- och vixtliver.
Sarskild hansyn nll detta har tagiss 1 planférslaget. Det finns ert flertal
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passager nll strandomriaden. Passagerna har planlagts som allmiin
platsmark for natur sa att allminheten inte utestings. Via dessa strik kan
allminheten na strandomradena. At den omknngliggande marken, dir
det ir mojligt, regleras som allman platsmark for natur innebir iven att
goda fGrutsarmingar f6r djur- och vaxtlivet kan bevaras. Ert upphivande
bedéms dirmed vara forenhgt med MB 7:18 £

Av MB 7:25 t5ljer art det 1| bedémningen av upphivande strandskyddet
ska hinsyn nll enskilda intressen tas. Vidare far inte inskeiinkningen 1
enskilds ritr ga lingre iin som krivs f6r an syftet med skyddet ska
allgodoses. Det ar alltsa fraga om att strandskyddet ska sta 1 proportion
nll fastighetsigarnas enskilda intresse. Med hinsyn till ridande
omstindigheter mom planomradet beddms upphivande vara forenhgt
med proportionalitetsprincipen i MB 7:25.

Bedomnmgen ar siledes atr det foreligger sirskilda skil for upphivande
av strandskyddet. Det som kvarstar tér att kunna upphiva strandskyddet
i enlighetr med PBL 4:17 dr atr intresset for den markanviindning planen
toresknver ska vaga ryngre an srrandskyddsintresser.

Ett plangenomfrande innebir att arrendetomterna kan fastighetsbildas
genom avstyckning fran Hammamis 7:11. Planen méjliggor att mer
indamalsenlig bebyggelse kan upptoras. De uppstillda rekvisiten 1 PBL
4:17 bedéms dirmed vara upptyllda. Av den anledningen har det inforts
en bestimmelse pa plankartan om att strandskyddet ir upphivt inom
berdrda delar av kvartersmark, vagmark och inom allmin platsmark for
natur med egenskapen infart. Srrandskydder kommer vid ett
genomiGrande att fortsittmingswis gilla inom all Gvng allmén platsmark
for natur.

Planomradet ar sedan ndigare bebyggt med ildre frnidshusbebyggelse
och nllhdrande komplementbyggnader. Bebyggelsen ir allt som oftast
udstypisk for 1960- och 1970-1alet. Antalet bostadsarrendetomter uppgar
tll 71 stycken. Standarden for fatdshusen vanerar keaftigt, Vissa hus ar
gott skick och thogt anvanda. Andra fntdshus ger ett intryck av att vara
behov av renovenng. Stordeken pa fnndshusen vanerar dven den. Mot
Drommen har nagra fasngheter sedan ndigare styckats av tran
Hammarnas 7:11. Terringen ir i stora delar av planomreidet brant.
Enbart sommarvagar finns. Vegetanonen priglas av barrirad och ent
nsartat markskikt.

12



Are kommun Detaljplan tor Hammarnds 7:11 m.fl. PLAN 2016.25/214
Samhiilisbygenadskontoret Antagandehandling 2019-06-10

Bild 1. Viisar typisk wepetation i planomridet

Natur- och kulturvarden In naturvirdesinventenng har utfrts under sommaren ar 2018 av Ang)6
Skog och Markkonsult AB. Inventenngen 1 sin helhet hifogas
planhandlingarna. Av utredningen framgar att en stor del av
utrednmgsomradet dr paverkat av manniskan. Utredningsomradet bestur
all storsta del av skogs- och myrmark. Skogen karktinseras av
fallbarkskog med inslag av 16v. Skogen ir generellt paverkad av den
pagiaende markanvandningen for fritidshusandamal.

Alldeles stder om Storan hinns ett mindre omrade som utgidrs av
dversvamningsskog som domineras av 16v. S6der om detta omrade finns
ctt elljusspir. Norr om elljussparet finns ett omride av skog och
myrmark som ar mindre paverkad av markanvindningen for
fnndshusandamail. Omrader ingar dock 1 ett generellt fnndsomrade dir
spar efter vedhuggning och slitage av naturen kan ses. Myrmarken dr
paverkad av terringkdming bade utmed elljussparer och langs med
kraftledmingen.

Ay inventeningen framgar att de tva ffillbackarna och myrmarken ir
visentliga f6r omridets hydrolog: och omriadets karaktir. Vidare framgir
att de tva fallbickarna och n‘L:-;rrn'.irkl.'.m-.l avvattnias 1 Storan-Damman
vilket toranleder att de ar extra kiinsliga t6r yttre paverkan. Verksamhet
eller argarder som pa ett betydande satt kan paverka de utpekade viirdena
1 Storan-Dammain ertordrar nllstand 1 enlighet med MB 7:28 a.

I mventeningen rekommenderas att vattendragen, myrmarken, skyddszon
mot Natura 2000-omradet och delar av skogsmarken mot Storan regleras
som allmén platsmark t6r natur. Enligt inventeringen bedéms det vara
en skilig avvagning mellan exploatenng och bevarande av de
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maturvarden som r positiva (6r den brologiska mangfalden inom
utbredningsomridet.

Fnligt Fornsdk — Riksantkvaricimbetet finns en fornlimning, RAA
Hallen 365, 1 den norra delen av planomradet pa den nordvistra sidan av
lansvig 630. Fornlammingen ligger 1 anslutning nill elljussparet och nill
befintliga fntidshus. I detaljplanen dr marken i berdrd del reglerad som
allmyiin plarsmark f6r natur/led. Det dr dock sa att fornkimningens
avgransmng idag inte dr kind, vilket innebir att den kan striicka sig inom
omrade f6r kvartersmark. Enligt kulturmuljélag (1988:950) (KML) 2:6 ir
det farbjudet att utan tllstind rubba, ta bort, griva ut, ticka dver eller
genom bebyggelse, plantening eller pa annar siitt dndra eller skada en
fornlimning. Arbeten som beror fornlamningar kriver nillstand fran
lansstyrelsen. Det innebir arr allt arbete 1 fomlimningens niromrade kan
komma att keiva att arkeologiska atgirder gors 1« form av en arkeologisk
undersokning for att faststilla fornkimningen utbredning, Det behdver
dirmed samradas med linsstyrelsen om behovet av arkeologisk
undersdkning 1 enlighet med bestimmelse 1 KML 2:10-15 §§ innan ny
bebygpelse kan uppfiras mom berdrd del av planomeadet. Bild 2 visar
omrade som kan tinkas berdras av fomlimningen.

\ v |

4 f

| L

Bild 2. Visar ontredd avoransning av fornlammning RAA Hallen 365

.
ist=3 -

Vagar Bebyggelsen sdder om lansvig 630 angdrs via olika grusviigar, De flesta
av dessa vigar har en sadan standard at de inte Fungerar att anviinda
under vintertid. Vaglutningen fr brant, framforallt for de Gstra vigama.

Vissa arrendetomter nas enbart nll fors eller via terringfordon.
Gangstrak illustreras pa illustrationskartan. En del av de boende har
parkenngsplats vid lansvagen. Det ar inte mojhgt att bygga om vigarna
all mintervagstandard utan vasentliga ingrepp 1 naturen gors. Att anligga
vintervigar | omradet hade dven medfort stora kostnader och forindra
omradets karaktir vasentligr. Det skulle dven vara svart anpassa
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Dagvatten

Geotekniska
farhallanden

vagomradet nll befinthg bebyggelse. Troligtvis skulle err flertal byggnader
behéva rivas for en sadan ny vig.

Vigstandarden har dock vant 1 nagorunda likadant skick inda sedan
omradet bebyggdes for 50 ar sedan och nuvarande lésning har fungerat
for omradet. Bedomningen ir dirmed den nuvarande losningen ska
kunna fortsitta anvandas och att inga nya vigstrickningar planliggs.
Planen méjligedr dock att siilva vigomriadet kan breddas s atr
standarden kan forbéttras dir sa ar mojhigt.

Bild 3. En av vdgarna | planomriddet. 1 planforsiaget regleras marken som allman
platsmark for gata

Dagvattnet omhindertas 1 dagsliget lokalt pa arrendetomtema och 1
skogsmarken. Vattnet infiltreras sedan ned 1+ marken eller f6rs all
biickarna. Eft genomtdrande av detaljplanen mojliggdr inga nya
fastigheter utdver att befintliga arrendetomter kan fasnghetsbildas. Av
den anledningen beddms befintig dagvattenhantering kunna anviindas
vid ett genomfcrande av planfarslaget. Viss okning av
dagvatrtenmingderna kan ske vid ett genomforande med hiinsyn ull ant
det blir majligt att ha mer bebyggelse jamfart med befintligt. Okningen
bedéms dock vara ytterst marginell. Med hinsyn nll detea éir
bed@mningen att en sirskild dagvattenutredning inte ir nddviindig.

En oversiktlig geotekmsk undersokning har utforts av Tyréns AB, 2018-
12-04. Jorden 1 omridet beddms generellt besta av morin med inslag av
grus, sand och silt samt block och sten. | markytan finns det iiven block
och sten. Morinen overlagras stillvis av torv eller silt. Morinen bedéms
ullhéra nalfarhghersklass 2 och 3, nagor nll matthgr fallyfrande. Silten
tllhor galtarhghetsklass 4, mycket jallyfrande.

Berggrunden bestar enhigt SGU:s berggrundskarta av sur vulkanisk eller

subvulkanisk bergart 1 Gster och kvartsarenir, lerskifter, konglomerat och
metamorta ekvivalenter 1 vister.
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I den geotekmiska undersGkningen rekommenderas féljande. Stabiliteren
1 omradet bedoms som tillfredsstillande om grundliiggning for eventuella
allbyggnader eller nya byggnader sker pa morin och pi avstand fran
branta slanrer. Mulljord, torv och silt bor avligsnas innan grundliggning
av eventuella nllbypgnader eller nya bypgnader pabérjas for att undvika
nsk for sittnmgar. Silt ir Aythendget 1 kontakt med vatten vilket bér
beaktas vid schaktarbeten under nederbérd- och sndsmiltmngspenoder
samt under grundvattenytan. Silgorden ir mycket tjirtarlig vilket bir
beakmas vid dimensionenng av hardgjorda ytor och lyftmingskanshga yror
som exempelvis garageuppfarter, uteplatser och entréer bér skyddas mot
alnedtringning med hjilp av frostskyddsisolering.

Omradet karaktenseras av tnindshusbebygpelse | skogsnir lige.
Naturmiljon utgdrs av granbevuxen skogsmark som ar typisk i de
iglinta delama av ett fallomrade. Pa olika stillen finns det stenrts som
Gppnar upp.

Bild 4. Ett av frnitidibusen | oneradet

I Hallen, cirka tre mul 6ster om planomrader iinns bland annat
daghgvaruhandel, bensinstanon och skola. I Bydalen/Hovde finns
restaurang och en mindre ivsmedelsbutik.

Buss 162 trafikerar striickan Ostersund-Hoglekardalen dagligen.

Planomradet angransar all skidnedfarterna 1+ Hoglekardalen 1 vister som
och Drommen : Gster. Flera tnndshus, frimst i nordést, kan nas genom
“ski-in/ski-out”. Skidanlaggningen 1 Hovde och Bydalen finns ett par
kilometer norddst om planomridet. Det finns ven nirbeligna leder for
langdskidakning, Vaster om planomradet finns en skoterled med flera
forgreningar. Under sommarnd kan man ga genom skogen upp mot
fjiller och vandra. Det finns dven goda méjhgheter nll fiske och
svampplockning med mera. Sammanfattingsvis inns der mycker goda
midjligheter till ndrbeligen rekreation 1 omradet
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I samband med att planen genomforas kan stérmingar fran
byggarbersplatserna uppsti. Planomeidet dr dock sedan tidigare bebyggt
och inga nya fastgheter blir m&jliga utdver att arrendetomterna kan
fasnghershildas. Eventuella stérmingar fran ny- eller tillbypgnader
bedéms som nnga. Ent genomforande av planfirshaget bedéms inte ge
upphov nll nagra 6kade nsker. Trafiken 1 omradet vintas mte dka. Inga
nya anslutingar mot linsvig 630 majliggirs, Bebyggelsetnitt avstand
mot lansvigen sikerstills med pnckad kvartersmark for bostider dir
byggnad inte far upptoras. Norr om linsvigen reglerar planforslaget
utfartsfirbud 1 flera delar. Anledningen till detta ir for att sikerstilla att
inga nya infarter mot Linsvigen inrittas. Vid ett genomforande kommer
saledes befintlig nfart/utfart nyttjas.

Det bedoms inte foreligga nagon risk att angivna riktvirden 1 forordning
(2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader tversknds. Av den
anledningen har ingen sarskild bullerurredning gjorts.

Plantérslaget mojliggor att ny bebypgelse kan kompletteras | omrader.
Alla arrendetomter utom en plankiggs med enbarr bostider som tllaten
anviindmng. Med hiansyn nll omridets karaktir kommer sannolikt
anviindning tor frindshusindamal vara det mest vanliga dven i framtiden.
I en detaljplan gir det dock inte att reglera huruvida byggnader ska
anvindas for permanent- eller fnndshusboende. Samtliga arrendetomter
ar bebygeda. Detaljplanen hindrar inte att befintlig bebypgelse nivs ned
och ny bebyggelse upplors, sa linge denna ar 1 Gverensstimmelse med
detaljplanen. Detsamma giller f6r nllbyggnader. Vid ett genomférande
av planférslaget kommer det aven vara mogligt att uppfora
komplementbygenader sasom forrad och garage.

Planforslaget ar relanve 6ppen avseende hur gestaltning regleras.
Anledning 1ill detra ir f6r att reglera marken sa art befintlig bebyggelse
inte blir planstndig vid ett lagakraftvinnande. Viss réd trad gir dock att
finna inom planemradet avseende umyttjandegrad och hijd pa
bebyggelsen, mer om detta redovisas under avsnittet om
planbestimmelser. Aven om detaliplanen inte reglerar all typ av
utformmng, sasom takvinklar, kan fragan bh akmell vid
bygglovsprovning. I Gvnigt virnas den oppna strukturen genom att det
vid ett genomforande kommer bl forhallandevis stora och dppna
tasugheter. Skogen kommer fortsirtningsvis vara néira och inrFama
bebyggelsen.
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Allman plats Stora delar av planomradet regleras av allmin plats f6r natur med enskilt
(anvandning) huvudmannaskap, se bestimmelsen NATUR, pa plankartan. Pi sd vis

sikerstiller planen att det finns nanuromraden som kan nyttjas av boende
och allminheten. | den nordostra delen av planomeadet har passage av
naturmark utlagrs for att mijhgedira viss "ski-in/ski-out 7,

Intentionen med den allminna platsmarken ir dven art denna skapar en
butferrzon mot utpekade virden 1 naturvirdesinventeringen, sasom
skydd mot fjallblickarna och dir det finns vissa skogliga viirden. Den
allméinna platsmarken sikerstiller dven att fn passage finns nll
fiallbdickarma. Bickama ir en vikng tillgang for omrader bade for
besdkare och boende.

I vissa delar inom omradet ar marken tanspraktagen genom bebyggelse
for enskilt andamal urmed bickarma. Dir har den allménna platsmarken
for natur forlagts sa nira bebyggelsen som méjhgt — sa att bicken inte
mgir 1 den nybildade fFastgheten da arrendetomten fastighetsbildas.

Bild 2. En av fjallbackarna 1 anradet. 1 planfirsiaget repleras mark i ansintning til
bidckarna som allman platimark for natur med binyyn 4l bufferizon och fit passage
For att halla thop planomradert pa ett 6nskat sitt ingar dven Finsvig 630 1
planférslager, se anvindning VAG, pa plankartan. Vigomradet har
defimerats genom att skinter, vigdiken mom. har studerats. Trafikverket
ar vaghillare.

Pa sidra och dstra sidan av Einsvigen finns vigar ull arrendetomterna.
Dessa vigar planligps som allmén plarsmark f6r gam med enskilt
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Allman plats (egenskap)

Kvartersmark
(anvandning)

huvudmannaskap, se bestimmelsen GATA, pa plankartan. Vigomridet
har anpassats utfrin befintliga forhallanden. Parkering inom omride for
GATA, inryms 1 anvandmingen. Det innebir att parkering, { min av plats,
kan ske lings med lokalgatorna.

Utmed linsvagen finns tva parkenngsfickor som anvinds av
aliminheten. Frin dessa parkeringsfickor kan besdkare ni Storan via
passage av allmin platsmark tor natur. Parkeringsfickoma planliggs som
alimin plarsmark f6r parkering med enskilt huvudmannaskap, se
bestimmelse P-PLATS, pa plankartan. P sa vis kan dessa
fortsitmingsvis nyttjas vid et genomforande av planforslaget.

I delar av allmin plarsmark f6r natur finns det egenskapsbestimmelser.

Fran allman plarsmark f6r vig eller gata finns egenskapsbestimmelse for
infart Gver allman platsmark for natur. Bestimmelsen har mforts for att
sikerstilla arkomst nll tomterna dir det inre ir limpligt att planligga
marken som allmin platsmark f6r gata. Med det menas ant dessa
mfartsvigar inte ir impliga ant plankigpas som gata eftersom de inte
avses inga 1 en storre gemensamhetsanliggming, Det beror pa art dessa
mfartsvigar enbart dr oll t6r en eller ett par fustigheters behov. Hur
planen avses genomforas redovisas under fastighetsrittshga frigor,

Det finns ett omrade som har egenskapen led. Pa den norra/vistra sidan
om kinsvagen finns ert elljusspar som bestimmelsen omfartar, Pa si vis
sikerstills att den pagaende anvindmngen far fortgga wid ett

Inom planomradet dr merparten av kvartersmarken reglerad som
kvartersmark enbart t6r bostadsindamal, se anvindningen B pa
plankartan.

Grinserna for kvartersmarken har anpassats utifran pagaende
anvindming av marken och terrngforusittningama. Kvartersmarken har
dven anpassats utifran srandskyddade omraden och utpekade virden 1
maturvirdesinventeringen. Det innebar art kvartersmark inte har udagts
dir der riskerar art naturvarden och allminherens allgang nll
fallbidckarna anspraktas. Intentionen har varit att den utlagda
kvarrersmarken f6r bostadsandamal avseende befintliga arrendetomrer
ska vara av likartad storlek. Nordvist om linsvig 630 mot Storan finns
dock tre arrenderomter dar kvartersmarken ar av nundre omfattning in
dvnga. Anledningen till detta beror pa olika faktorer. Aktuellt omrade ér
mom strandskyddsomrade frin fiillbickama och 1 delar mom Storins
strandskyddsomrade. Av naturviirdesinventeningen framgir dven
betydelsen av en skyddszon mot Namra 2000-omradet och atr befintiga
myrmarker som tllfor vatten till Storin-Damman bor skyddas. Med

19



Are kommun

Detaljplan for Hammarnis 7:11 m.fl, PLAN 2016.25/214

Samhillsbygenadskontoret Antagandehandling 2019-06-10

Kvartersmark
(egenskaps-
bestammelser)

Kvartersmark
(utnyttjandegrad)

hiinsyn nll dessa faktorer har kvartersmarken for bostider 1 den delen en
mundre omfattning an de delar som inte dr 1 samma kiinsliga Fige.

Fastngheterna Hammarnis 7:13, 7:35, 7:138 och 7:139 planliggs iven de
som kvartersmark f6r bostadsandamil. Anvindmingen Gverensstimmer
med den pagaende markanvindningen.

En av arrendetomterna, Fiillgarden, nllars ha en vidare anviindning fin de
ovnga. Det beror pa att Fyillgarden 1dag anviinds som samlingslokal och
nllfillg vistelse. Detaljplanen nlliter atr anviindningen kan fortga samt
att anvindning for bostider nillats, s¢ anvindningen OCiB pi plankartan.

Pi den dstra sidan av linsviigen finns omraden for parkenng som nytras
av boende 1 omridet. Berdrda omriden planliggs som kvartersmark for
parkering, se anviindningen P pa plankarran.

For amradets funktion finns det omrade fir tekniska anlagegningar sisom
pumpstanoner, se anvindningen E och trunsformatorstation, se
anviindningen E; pa plankartan.

I den norra delen av planomradet finns omrade for vattenreservoar, se
anvindmingen E; pa plankartan. Omridet ir utpekat 1 forstudien for VA,
Plantérslaget mijliggor saledes att en vattenreservoar kan inriittas inom
aktuellr omrade.

I anshutning tll det strre omradet for kvartersmark for parkering finns
ett omrade som idag anviinds for avfallshantenng. | planforslager har
detta omrade planlagts som aviallshantenngsplats, se anviindningen E;
pa plankartan. I framnden ir der méjligt atr en stérre bvgenad for
avfallshantening uppfors an den som finns 1dag. Kvartersmarken har
anpassats utifran denna mojhghet.

Inom omraden for kvartersmark finns egenskapsbestimmelser.
Bestimmelserna styr den munsta fasnghetsstorleken, antalet Ligenheter,
placenng, utformning och omfatiningen av bebyggelsen. Motivering och
forklaning till bestimmelserna redovisas hir nedan.

Bestimmelsen e, irerfinns pa samtliga arrendetomterna utom en som
vid ett genomfGrande av planfarslaget kan fastighetsbildas.
Bestimmelsen anger atr hégsta utnyttjandegrad per fasnghet iir 190 m* —
varav huvudbyggnad hogst far utpéra 150 m*. Det innebir att den totala
bypgnadsarean pa fastigheten dr 190 m®, men att bestimmelsen
mskranker pa hur stor yta huvudbyggnaden far uppta. Planforsliget
nnehaller ingen begrinsning avseende hur stor komplementbyggnaden
far vara. Tillaten storlek for huvudbyggnad ar reglerad sa att ska vara
méjligt att uppfira en byggnad med modemn standard.

Bestimmelsen e; finns pa Hammarniis 7:13, 7:35, 7:138 och 7:139.
Bestimmelsen anger den storsta totala byggnadsarean per fastighet. Det
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Kvartersmark
(minsta

fastighetsstorlek)

specificeras saledes inte hur stor yra huvudbyggnad eller
komplementbyggnad far uppta. Bestimmelsen inrymmer befintlig
bebyggelse samtidigr som det finns visst utrymme £or rillbyggnad.

Bestimmelsen e; finns inom anvandningen OCB (Fjillgarden) och
inom anvindmingen kvartersmark for parkenng, se anvindningen P pa
plankartan. Bestimmelsen relaterar hogst umyttjandegraden till
egenskapsomradet.

Enligt planforslaget ir den hogsma utnyrjandegraden 1 byggnadsarea for
Fjillgarden 250 m?. Bestimmelsen delar inte upp hur stor yta
huvudbyggnad eller komplementbyggnad fir uppta. Bestimmelsen har
inforts med hansyn nll den pigaende markanvindningen for bland annat
nllfillip vistelse och ligerverksamhet. Det ir en anviindning som kan
férorda att det finns forrad och uthus m.m. Bestimmelsen mojligpor
dven att befinthg huvudbyggnad kan nllbyggas.

Inom anvindningen kvartersmark for parkening aterfinns bestimmelsen
€3 pa tva stallen. Inom det vastra omradet finns idag skotergarage.
Planférslager méjhgeor att det blir méijligt att uppfora fler byggnader
som iir férenhg med anviindningen parkenng, sisom skotergarage. Vid
omrade for avhallshantenng, utmed linsviig 630, finns en stérre yta fér
parkening. I derta omrade méjligedr bestimmelsen ey att byggnader som
ir forenlig med anviindningen parkering kan uppféras sasom
carport/garage. For att kunna uppfora dessa maste skinten mot
stugomradet delvis gravas ut. Markreservatet for allminna underjordiska
ledningar forhindrar atr nya byggnader uppfdrs dver ledningarna i
marken.

Bestimmelserna di-ds reglerar den minsta fasnghetsstorleken.

Bestammelsen dy som stadgar att den minsta fastghetsstorleken ar 1 800
m" ir den vanligast férekommande och arerfinns 1 stora delar inom
planomradet. Bestimmelsen har inférts med hansyn all att det bedoms
vara viktigt med hansyn nill omradets karaktir att planen méjliggér stora
fastigheter.

I den norra delen av planomradet, pa den nordvistra sidan om
lansvigen, finns tre omraden med bestimmelsen da. Bestimmelsen anger
att den minsta fastighetsstorleken ar 1 400 m°. Anledningen nll att denna
har inférts 1 omridet och inte di beror pa utpekade virden 1
naturvardesinventenngen och reglerna om strandskydd 1 MB 7 kap.

Pa den dstra sidan av lansvigen finns Hammarnas 7:13, 7:35, 7:138 och
7:139. Pa dessa fasngheter finns bestimmelsen ds som anger att den
minsta fastighetsstorleken dr 1 100 m®. Nuvarande fastighersstorlek
inryms 1 detta.
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For samtliga omriden som omfarms av d-bestiimmelsen s blir der inte
mijligt att stycka varken befintliga arrendetomter eller fastigheter till
flera. Anledningen ull derra ar for att bibehalla den 6ppna strukturen
som finns idag vid ert genomforande av planen.

Bestimmelsen py reglerar placering av bebyggelse mot fastighetsgriins.
Mot fastighetsgrins som vetter mot annat n allmiin platsmark for natur,
sasom kvartersmark, ar det minsta avstandet 4,5 meter. Mot vigmark
begrinsas avstandet av prickad kvartersmark fér bostider som inte far
forses med byggnad. Anledmng nll att prickmark mot vigmark har
utlagts beror pa tva faktorer. Mot Einsviigen sikerstiller pnickmarken att
nga nya byggnader uppfors inom bebyggelsefntt omrade. Mot
gavigarna sikerstiller pnickmarken art en Emplig "forgirdsmark”
finns.

Mot fasnghetsgrins som vetter mot allmiin platsmark ir det minsta
avstindet 2 meter. Anledmingen nll att ett kortare avstand nllats 1 den
delen beror pa att det finns rikligt med natur nom planomradet. Det
bedoms darmed inte foreligga risk f6r att detta skulle paverka den
allmanna platsmarkens syfte.

Uttormmingsbestimmelsen £ reglerar hur hog bebyggelsen tar vara. Av
bestimmelsen foljer att den nllatna nockhdéjden t6r huvudbyggnad ir 8
meter och 4,5 meter for komplementbygenad. Nockhéjden ska enligt
bestimmelsen mitas fran nedersta vaningens golvniva. Med nedersta
vaningens golvniva avses det golv som ligger i anslutning till befindig
markniva. Om byggnad har killare ska siledes nockhéjden mitas fran
golviuvan vid entreén nll byggnaden. De flesta byggnaderna mom
planomradet har en vamng. Bestimmelsen mojhigedr dock att bostadshus
med vindsvaning blir majlige att uppfora.

Bestimmelsen v, anger higst tva ligenherer per fastighet. Bestimmelsen
har inférts med hiansyn tll omridets karaktir och for art det inte ska bh
for hog belastrung 1 omrader.

Markreservar for allmanna underjordiska ledningar ar utlagr 1 delar av
kvartersmark f6r parkering, se bestimmelsen u. Anledningen nill detra ir
for att sikerstilla erforderhigt utrymme for ledningen.

I delar mot Storan upphavs gillande plan med hinsyn all art det bedéms
vara olimpligt att planligga marken 1 direkt ansluming all Narura 2000-
omradet. Del av gillande plan som [6per Gver Drommen upphiivs dven
den. Det saknas skil att denna del ska inga. Av den anledningen beddms
det mer limphgt att upphiva bertrd del och att den saledes utan hinder
av genomforandenden kan planliggas pa nytt.
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Sociala aspekter
Tillganglighet

Jamstalidhet

Barnperspektiv

Gator och trafik
Allmanna vagar

Bil- och kollektivirafik

Gang- och cykeltrafik

Parkering och utfarter

Delar av plinomradet har relativt god nllgingligher, framforallt dar det ir
méjligt att angdra och parkera pa den egna tomten. | delar av
planomradet dr det dock inte mojligt att angdra med bil, utan boende
eller besdkare Far firdas nll fors eller med hiilp av terringfordon.
Giangstrak illustreras pa illustranonskartan, T dessa delar r siledes
nligingligheten simre. Byggnaderna stir dock redan och vigarna ir
anlagda. Det bedoms saledes skiligt att nuvarande losning far fortga vid
ett genomforande av planforslager.

Ur et jamsrilldshetsperspeknv ar det av stor vikt att samhillsplanenngen
bidrar till att skapa trygga miljéer for alla minniskor som bor och vistas i
omradet. Ambitnonen har vant att ta fram en plan som i sin utformning
ger mojligher till art skapa en trygg atmosfir f6r alla och som ar
inbjudande att vistas 1. Planomradet ir sedan tidigare bebyggt, vilket kan
bidra nll att skapa en trypgherskinsla f6r ménniskor att réira sig 1 omradet
vid olika ndpunkter pa dygnet.

1 planprocessen har alla samma mojlighet atr yrira sig,

Sett utifran ett barmperspektiv erbjuder planomridet goda méjligheter ill
lek och rekreation t6r barn. Har finns som nidigare namnts bland annat

uttorsakning och lingdskidakning néim ull hands.

Planomradet angtrs fran lansvig 630 som l6per genom planomridet.
Angéning med fordon il tomiten sker antingen via allmiin platsmark fér
gata eller inom egenskap £6r infart pa allmiin platsmark tér natur.

Ett genomfdrande av planen fGrviintas inte ge upphov till nagon Gkad
nltrafik. Det beror pa att planen inte mojhggor att nagra nya fastigheter
kan bildas utéver de betintliga bostadsarrendena. Nagra nya utfarter mot
lansvigen planeras inte heller. Den nuvarande sinnationen bedoms
dirmed inte forandras.

Niagon gang- och cykelvig finns inte inom planomradet. Det dr dock
mdjligt att promenera utmed vigarma vid bebyggelsen. Likasi fir det
mojligt, dir terringforutsattmngama tillater, att promenera 1 skogen.

Det finns omraden £or parkenng som stugfdreningen forvaltar pa sédea
sidan av Hansvigen. Dessa kommer vara kvar fortsiitmingsvis. Vissa
arrendatorer nytrjar dessa parkenngar idag och firdas sedan nll romten
genom att anvinda terringfordon eller till fots. Méjliga gingstrik
illustreras pa illustranonskartan.
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Teknisk forsorjning
Vatten och aviopp Planomradet ligger inte inom kommunalt verksamhetsomride f6r vatten

och avlopp, men kommer inom en snar framud ligga inom det. Arbetet
med att ansluta planomriadert har pabdénats och en forstudie av VA-
dragnuingen har tagits fram parallellt med framtagandet av
planhandlingarna. Intentionen ir att VA-ledmngama ska vara nedgrivda s
planomradet varen ar 2020. De nya fastigheterna ska anslutas ol det
kommunala VA-nirer.

och uppvarmning Stora delar av planomradet dr anslutet nll Jimtkrafts elndt. Eit par tomter
saknar dock 1 dagsliget elfdrsarning. Ny bebygpelse kan dock anslutas
nll elnirer. Bebyggelsen virms upp individuedlr.

Teleledningar och Bredband finns 1 Hoglekardalen. Mobiltelefom anviinds mom
bredband planomradet idag.
Avfallshantering Nuvarande 15smng med avfallshantenngsplats vid Einsviigen kommer art

fortsittningsvis gilla vid ett genomforande av planen.

Raddningstianst Insatstiden nll planomridet ir dver 30 minuter fran Hallens
riddmngskar. De delar av planomridet som ér allra brantast kan inte nis
av riddnimgstjansten. Det mnebiir att det finns nsk for att dessa
byggnader totalforstors vid brand. Nirmaste brandpost hgger 1 Hallen,
brandvartenférsorjming till omradert Far ske med alternativsystem.
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Planens konsekvenser

Behovsbhedomning

Kommunen har 1 behovsbeddmningen kommut framtill att ett
genomfarande av planen inte kan antas medfora en betydande
miljdpaverkan. Det innebir ant planen inte kommer art miljébeddmas
och att en miljGkonsekvensbesknvning inte behdver uppritrtas.
Motivering och stillmngstagande nll detta finns 1 behovsbeddmmngen
som bitogas planforslaget.

Miljoméssiga konsekvenser

Mark och vegetation

Vatten

Den genomforda naturvirdesinventeringen har beaktats och
dokumenterade narurvardesobjekt har nll viss del styet utformningen av
planforslager. Planforslager har utformarts for atr bibehalla narurvirden
genom att dessa omraden planlaggs med allmin platsmark, natur. Detta
giller bland annat f6r omradet 1 anslutmng nll Storan. Féreslagna
buffertzoner omknng fillbackama bibehalls generellt men avsteg frin
denna pnnaip gors 1 omraden dir det redan finns en etablerad tomtplats.
Vidare berérs mindre delar av skogsomridet med barrblandskog (1D N2
Skog i inventeringen) som i planforslaget plankiges med kvartersmark for
bostader. Aven hir utgors dokumenterat naturvirde av etablerade
tomtplaser med befintlig bebypgelse. Dessa tomtplatser erhiller inte
nagon vigforbindelser eller visentligt utékad yra vilker beddms medféra
att paverkan pa naturviirder, barrblandskog, bedéms som ringa.
Planfirslaget beddms vara en skibg avvigming mellan exploatering och
bevarande av naturmulion och naturvirdena 1 omradet.

Ett penomfSrande av planen méjlipgdr inte art nya fastigheter kan bildas
utiver befinthiga arrendetomterna. Planlagda vigar ligger 1 sitt nuvarande
lage. Om viigama breddas nnebir det dock vissa ingrepp 1 naturmiljén. |
samband med att ledningar for det kommunala vatten- och avloppsniitet
anliges 1 omrader kommer marken 1 berdrda delar griivas ut och fyllas
med massor. Vid uppforande av ny bebyggelse pa de méjliga
fastigheterna ar det troligt att viss schakt och fyll av massor kommer att
goras 1 samband med byggnanonen.

Kommunen bedbmer att plantérslaget sammantager medtor matthiga
konsekvenser f6r naturmiljon och den biologiska mangfalden i omrader.

Planen bed@ms inte paverka gillande muljskvalitetsnormer. Detta
forursarrer att anldggande av vatten- och avloppsledningar, 1 anslutning
ull backen 1 6stra delen av planomrader, utfors pa et sadant sirt atr
pataghg grumling och erosion inte uppstar och fors vidare till Storan-
Damman. Fér att Storan-Damman ska kunna na god ekologisk starus
forordas enligt VISS atgirder £6r detra andamal. Nir reningsverket i
Bydalen ir anlagt kommer detta att bidra oll art statusen 1 Storan-
Damman forbittras.
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Dagvatten

Bebyggelse och
kulturmilja

Storningar och risker

Sammanfattad
bedomning av
planférslaget

Vid ett genomtdrande av planforslaget kommer befinthg
dagvattenhantering att fortsatta med lokalt omhindertagande pa tomt-
och naturmark.

Intentionen dr att bebyggelsestrukturen ska besta vid ett
plangenomforande. Det som karaktesiserar omeadet idag ir laglinta
frindshus 1 skogsnara lage dar der 1 flera fall ar langt nll grannen. Med
hinsyn till detta har, som ndigare namnts, den minsta fastghersstorleken
anpassats sa att detta kan bevaras. Det ar trobigt att ny bebyggelse
kommer att ha en mer modemn standard och uttryck in de befinthiga
husen. Det bedoms dock inte som att detta neganvt kommer att paverka
kulrurmiljén, uran arr det ger snarare méjlighet atr omeider
fortsatmingsvis kan anvindas 1 framnden.

Ett genomforande av plantérslager viintas mte ge upphov till nagra
okade nsker eller stormingar gentemot dagens situation. For att vima om
rafiksikerheten nllats inga nya utfarter mort linsvigen.

I samband med att ny bebygpelse uppférs kan temporira stérmingar
uppsta, dessa beddms dock som nnga.

® Planen ir forenlig med Sversiktsplanen for Are kommun.
Omradet ir sedan ndigare 1anspraktaget genom befinthg
bebygeelse. Ett genomforande av planforslaget innebiir att
befintliga bostadsarrenden kan styckas av nll egna fastigheter.
Det innebir aven en 6kad byggritt gentemot gillande plan fran
ar 1964. Genomforda utredningar som ligger nll underlag for
planen, visar att ett plangenomforande inte medfér nigra
visentliga konsekvenser for muljon och minmiskors hélsa.
Plantérslaget kan dock medtora viss paverkan pa omgivningen,
men mojligheten atr kunna utvecklz omradet bedéms Gverviga
detta. Ett genomférande av planen bedoms inte neganvt paverka
kulturmiljon eller landskapsbilden 1 omradet. Ett genomiérande
av planen medfor manliga konsekvenser for namurmiljpn och den
biologiska mangfalden.
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Planens genomforande

Organisatoriska fragor

Tidplan

Detaljplanelaggning Malsitmingen dr att detaljplanen ska genomfiras enhgt foljande tidplan:

Genomforandetid

Ansvarsfordelning
Detaljplanelaggning

Vagar

Vatten och aviopp

®  Samrad: Kvartal 1 2019

*  Granskning: Kvartal 2 2019
*  Antagande: Kvartal 2-3 2019
® Laga kraft: Kvartal 5 2019

Genomférandetiden ir tio ar och bérjar 16pa ar 2021-04-17.
Anledningen tll att genomférandenden borar 16pa vid ett speaiellt
datum ar sa atr det ska vara mojligr dela in Hammarnis 7:11 1 nya
fastigheter vid laga kraft. Det innebir att det ska vara méjligt att
fastnghetshilda arrendetomterna om planen skulle vinna laga kraft innan
detta datum. Det blir daremot inte méjligt art fa bygglov innan
genomférandenden trider 1 kraft. Avsikren med denna lésning ir art de
nya fastigheterna ska kunna belanas infér kommande anslumingsavgift.
Ny bebyggelse bor dock inte, men hansyn all Storin-Damman, uppforas
torein remingsverket 1 Bydalen fir pa plats. Eftersom PBL. 4:14 1 p inte dr
nllamplig 1 fall da kommunen ar huvudman saknas annan Limplig
ldsmuing. Om reningsverket firdigstills mnan dess genomfdrandenden
borjar 1opa kan kommunen dndra planen sa att genomférandenden
borar 16pa direkt. Detta rorde kunna ske utan hinder av PBL 4:39.

Are kommun och planenheten uppriittar kompletta planhandlingar och
svarar for planens formella handliggning enligt PBL. Atagandet
mbegriper de arbetsinsatser som keivs for att uppritta planforslaget,
tram nll arr detaliplanen antas och vinner laga kratt, nklusive
dokumentation och arkivening.

Vig finns pa allmin platsmark med enskilt huvudmannaskap,
Kvartersmark tor parkening som forvaltas av stugféreningen finns pa
sodra sidan av lansvagen. Parkeringarna strax norr om linsvigen ir
allmin platsmark. Vigarna inom stugomeadet kommer att upplatas ll en
eller flera gemensamhetsanlaggningar och forvaltas av en
samfillighetsforening. Mer om detta redovisas under kapitlet

fastghetsrattsliga fragor.

Planomradert ska anslutas nll der kommunala vatten- och avloppsniitet
nér det ir pa plats i omradet.
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Dagvatten

Huvudmannaskap

Avtal
Exploateringsavtal

Avtal mellan
ledningsédgare och
exploattr

Planavtal

Dagvatten kommer att hanteras pa samma siitt som idag med lokalt
omhindertagande pa tomtmark och pia naturmark. Bade under och efter
byggnation ska det sikerhetsstillas av fasnghetsigarna att sediment
hanteras inom planomradet och inte nllats ledas vidare nll Storan-
Dammin. Fashghetsigama dr ansvanga, art vid behov, vidta och utfira
atgiirder for att forhundra slamstrémmar som kan sprida sig vidare ner nll
Storan-Dammin. Kommunen, 1 rollen av allsynsmyndighet, ansvarar tér
att nodvandiga atgarder vidmas vid behov.

Om dagvattenatgiirder behdver videas ska detta ske 1 samrad med
kommunen.

Jimtkrafts elnat finns 1 omradet. Fastghersigarna ansvarar for att
bestilla och hantera eventuella mkopplingar och mstallationer.

Luftbuma lagspanningsledningar imom planomrader ligger 1 stora delar
pa allman platsmark for narur. Undantagsvis finns ledningarna pa
kvartersmark.

Inom planomradet rider enskilt huvudmannaskap £6r allmin platsmark.
Enskilt huvudmannaskap far enligr PBL 4.7 forekomma om der
foreligger sarskilda skil. Sirskilt skal som anges ar atr det sedan tidigare
finns enskilt huvudmannaskap 1 omradet och att fortsitta med enskile
huvudmannaskap underlattar enhethg forvaltming av omradet.

Planomradet ligger inte inom kommunalt verksamhetsomrade, men
kommer att inom en snar framnd géra det. Kommunen kommer da vara
huvudman for vatten- och avloppsledningar.

Trafikverket ar vaghallare for lansvigen och for parkering pa allmin
platsmark.

Elljussparet forvaltas av sparhéllaren.

Ext exploateringsavtal mellan kommunen och exploatéren har inte
beddmts som nodvindigr art upprina.

Ledningsagare ir skyldiga atr bevaka sina rathgheter och samrada med
exploatiren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehaver.
Vid omliggning av ledningar bér avtal tecknas mellan ledningsigare och
exploatoren (or att sikerstilla kostmader, utforande och rithgheter.

Ett planavtal har upprittats mellan kommunen och exploatéren som
reglerar kostnaden f6r upprittandet av planhandlingarna.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning Nir planen vunnit laga kraft kan exploatéren anséka om

lantmateriforratmingar £f6r atr bilda fastigheter enligt planen. Planen
mbjliggdr att 71 fasngheter kan bildas genom avstyckning fran
Hammarnas 7:11. Planen méjligeér dven att Hammarnis 7:138 kan
nllféira mark frin 7:11 genom fasnghetsreglenng,

All naturmark inom hela planen och omrade fér avfallshanteringsplats
kan limpligen utpora en cgen gemensamhetsanliggning (gza) for samtliga
fastigheter mom planomrader med forvaltning av ny
samfillighetsforemng, Planen nnchaller forhallandevis mycket
naturmark. Anledningen nll detra r £6r att hilla thop planomradet och
sikerstilla art den Gppna strukturen bibehalls.

Intentionen ir att gatumarken mom planomradet ska inga 1 olika gan for
vigindamal. Alla garumark kan ven ingi 1 en och samma ga. Om
samitlig gaturmnark ingar 1 en och samma ga kan denna inga 1 samma ga
som for naturmarken och omrade for avfallshanteringsplats. Om flera
gan bildas for vigandamal kan det inda vara lamplgt att en och samma
samfilllighetsforening forvaltar dessa liksom naturmark och
avfallsahantering. P2 sa sirt skulle enhetlig torvalming kunna uppnas,

Kvartersmark for parkenng inom planen kan urgora en eller flera gain
for parkeringsindamal med férvalming av samfallighetstorening.
Deltagande fastgheter 1 gan kan da vara dem som nyttjar parkeringen
idag. I vissa delar kan delagartorvalming bli akmuell. Dar kvarrersmark for
parkenng enbart ar till f5r en fastighets behov kan servitur for derta
dndamal bildas. Det kan antingen ske genom att officialservitut bildas 1
samband med bildandet av den nya fashgheten eller art avialsservitut
tecknas mellan dgare oll nybildad fastgher och dgare tll Hammarniis
T11.

Sammanfartningsvis bor der bildas enbart en ny samfillighetstérening
som 1 sin tur forvaltar flema gemensamhetsankbiggningar. Denna férening
kan dven dga restfasngheten Hammarnis 7:11 niir planen genomtorts.

P fera stillen 1 planomradet finns egenskapsbestimmelsen infart pa
naturmarken. Det bedtms vara det mest Eimpliga alternanvet da flera
mfartsvigar enbart betjanar en eller ett par fastgheter. Dir
bestaimmelsen finns sa omfattar den omriade mellan allmiin platsmark fér
vag eller gam och kvartersmark for bostader. Pa dessa stillen bér det
bildas ett officialservitut f6r infart/utfart som belastar Hammarnis T:11.
Alternanvt kan avtalsservitut tecknas mellan dgare till nybildad fastighet
och agare nll Hammarnas 7:11.

Gillande plan upphiivs 1 delar vid etr genomforande, vilket innebiir art
det kommer finnas icke planlagd restmark av Hammarnis 7:11.
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Ledningsratt och
servitut

Ekonomiska fragor
Planekonomi

Tekniska fragor
Tekniska utredningar

Utredningar

Tratikverket ar vaghallare fér allmin platsmark fér vig och
parkeringsplats.

Intention dr att omradet for vattenreservoar bildar sin egen fastighet
genom avstyckning fran Hammarmis 7:11 och forvirvas av
ledningsigaren for varten- och avlopp. Ledningsigarens disposition av
omride for vattenreservoar kan aven sikerstallas med stod av
ledningsritsupplatelse,

Elljussparet kommer wid etr genomforande av planen fortsitmingsvis
forvaltas av sparhallaren.

Inmmanv nll lantmidtentorratmingar tas och bekostas av exploatiren eller
ledningsdgaren. Exploatoren mimerar och bekostar bildandet av
gemensamhersanlageningar 1 planomradet.

I planomradet finns avtalsservitut for elledning nll frman tor Jamtkratt
Elniit AB.

Ledningsigare kan ansdka om upplatelse av ledningsrin for sina
befinthga eller nllkommande ledmngar hksom omraden for
vattenreservoar, pumpstationer eller nistanoner. Alternanvt kan avtal
mgis med berded fashghetsigare.

Det finns officialservitut f6r vatten- och avloppsledningar inom
planomradet nll forman for Hammarnds 7:13 och 7:139 som belastar
T11.

Sékande till ny detaljplan, stugfireningen, bekostar planarbetet,
Agaren av Hammarnis 7:11 (exploatiren) fir kostnader for
lantmiteriforratmingar for nybildning av fasagheter och bildander av
gemensamhetsankiggningar.

Agarna till de nya fastigheterna fir kostmader for anslutning il det
kommunala vatten- och avloppsnitet.

Utredningar som tagits fram under planarbetet:

®  Naturvardesinventenng, Ansjo Skog och Markkonsult AB,
sommaren ar 2018
®  Oversiktlig peoteknisk utredning, Tyréns AB, 2018-12-04
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Medverkande Planbeskrivningen har uppriteats av Tobias Asp, produktionsledare Are
t Anste personer kommun och Arctan AB genom Jon Minsson, samhillsplanerare,
Richard Soderlund, miljdingenjér och Sten-Olof Schiirdin, lantmiitare
civ. ing. Arbetet har genomférts 1 samrad med tjinstepersoner inom
Samhillsbygenadskontoret pa Are kommun.
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