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Inledning
Handlingar

Planprocessen

Till planforslaget hor foljande handlingar:

e Plankarta med planbestimmelser

o [llustrationskarta

e Planbeskrivning

¢ Undersokning om betydande miljopaverkan
° Oversikt]jg geoteknisk undersokning

e Dagvattenutredning

o  Grundkarta

e Fastighetsforteckning

Planprocessen ar en provning dar ett omrades lamplighet for ett
andamal utreds och dar de som berdrs av forslaget ges mojlighet till
insyn och paverkan vid flera tillfillen. Planen hanteras med
standardforfarande enligt beskrivningen nedan. Processen regleras 1
Plan- och bygglagen (2010:900), hirefter PBL, uppdaterad till och med
SFS 2017:985.

Avsikten ar att planarbetet ska paga fram till vintern 2020 och att planen
sedan ska kunna antas av samhallsbyggnadsnamnden.

Handlingarna kommer under planprocessen att finnas tillgangliga pa
Are kommuns hemsida via: www.are.se/ byggabo/planerpagang/

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

Synpunkter pa planforslaget ska limnas skriftligt senast 2020-08-
14 till Are kommun, Planavdelningen, Box 201, 837 22 Jirpen eller
till e-post sbk@are.se. Ange PLLAN.2017.19 som referens.

On nOnOnOn®

PLANBESKED SAMRAD GRANSKNING GODKANNANDE ANTAGAMNDE LAGA KRAFT
Politiskt beslut: Politiskt beslut: Politiskt beslut: Politiskt beslut:
SBN SBN SBN SBN/KS/KF
. SBN= Sambhdllsbyggnadsnamnden KS = Kommunstyrelsen KF = Kommunfullmaktige

Detaljplaneprocessen enligt standardforfarandet.
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Planbeskrivning
Planens syfte

Planens huvuddrag

Sarskilda fragor for
bygglovet

Planens syfte ar att mojliggora att 10-15 nya bostadsfastigheter kan
bildas genom avstyckning fran Ottsj6 1:163 och 1:209. Planen syftar
aven till att andra tillaten markanvindning pa Ottsj6 1:201 och 1:302-
1:304 till kvartersmark for bostader vilket ar den pagaende
anvandningen. Gillande byggnadsplan, 23-UND-1174, kommer att
upphivas pa Ottsjo 1:296-1:298 da planforslaget vinner laga kraft.

Med tanke pa omradets attraktiva lige med narhet till rekreation och
natur ar det troligt att fritidshus uppfors pa de fastigheter planen
mojliggor.

Planomridet ar beldget 1 Ottsj6. Planen mojliggor fortitning inom ett
befintligt fritidshusomrade. Sjalva planomradet omfattar en yta om
cirka 4,5 hektar. Fastigheterna inom planen ags av privatpersoner.

Huvuddragen 1 planforslaget ar att fyra nya fastigheter ska kunna
styckas av fran Ottsjo 1:209 och nio nya fastigheter kan bildas fran
1:163. Totalt 13 nya fastigheter kan saledes bildas enligt planforslaget.
Tillaten markanvandning for dessa nya fastigheter ar kvartersmark for
bostadsindamal. Omradet besitter goda mojligheter till narbelagen
rekreation. De nya fastigheterna far en fin utsikt mot Ottsjon och
Ottfjallet samt ett naturnara lage.

For att varna om en 6ppen och naturnira bebyggelsestruktur planlaggs
delar av planomradet som allman platsmark for natur, sa kallad
naturmark. Pa sa sitt ges goda ramar for att en god helhetsverkan nas
vid en genomford plan.

Tillaten markanvandning inom Ottsjo 1:201 och 1:302-1:304 andras till
den faktiska markanvindningen som ar bostader. Delar av gillande
byggnadsplan upphivs inom Ottsjo 1:296-1:298.

Hela planbeskrivningen galler som stod vid bygglovsprovning, men
plankartan ar det juridiskt bindande dokument som reglerar
anvindningen av mark- och vattenomraden. Sirskilda fragor for
bygglovet ar:

e Dagvattenhantering. Det ar viktigt att en god och hallbar
dagvattenhantering nas vid ett plangenomférande.
Dagvattenutredningen redovisar mojliga 16sningar. Specifika
l6sningar bestims vid bygglov.

e  Komplettering av utredning kring infiltrationsférhallanden kan
komma att krivas, b.Ja. med hansyn till bedomningen om vilka
dagvattenatgarder som bedoms lampliga.
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Planomradet idr beldget 1 Ottsjo, fagelvagen cirka en mil sydvast om
Trillevallen och en mil nordést om Valadalen. Cirka en kilometer séder
om planomradet finns Ottsjon som inramas av Ottfjallet, Skarrvalen och

Hallfjallet. Hogasviagen loper genom planomradet som delar in omradet 1
en s6dra och norra del.
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Karta 1. Visar planomradet.

Planomradet omfattar cirka 4,5 hektar. Planen omfattar Ottsjo 1:163,
1:201, 1:209 och 1:302-1:304. Aven Ottsjé 1:296-1:298 omfattas av

planen genom att gillande plan 23-UND-1174 upphavs 1 dessa delar.
Fastigheterna ar 1 privat ago.
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Tidigare stallningstaganden

Planer
Oversiktsplaner

Detaljplaner

Kommunala beslut

I Are kommuns oversiktsplan (C)P), antagen 1 juni 2017, framgar
riktlinjer som kommande detaljplaner bor folja. Ottsjo finns
representerat under Sédra Arefjillen. Av OP framgir att bebyggelsen ir
samlad till omradena runt Valadalsvigen och dalarna vid Ottsjon och
Edsdsen/Edsisdalen. I dessa omraden hat besoksniringen en tydlig
profilering mot friluftsliv, naturturism och langdakning. Enligt OP:en ska
nya exploateringar och atgirder ske med stor hansyn till landskapsbilden
och omradenas bebyggelsekaraktar.

Planlaggning for exploatering ska sa langt som det ar mojligt undvikas
mom primira skyddsomraden for vattentakt. Planomradet ligger inte
inom primart skyddsomrade for vattentikt.

Sammantaget bedoms planforslaget vara forenligt med Oversiktsplanen
for Are kommun.

Omradet ar planlagt sedan tidigare, huvudsakligen genom byggnadsplan
23-UND-14006, faststalld 1986-05-23. Genomforandetiden for denna
plan har 16pt ut. En mindre del av planomradets sydostra del dr planlagd
genom bygenadsplan 23-UND-1174, dar genomforandetiden 16pt ut.

Planforslaget ersatter berorda delar av byggnadsplan 23-UND-1406 samt
upphaver berord del av byggnadsplan 23-UND-1174, se skrafferat
omrade pa plankartan. Med planforslaget forandras den tillitna
markanvindningen i omradet, frin hotell/stugby i gillande plan 23-
UND-1406 till forman for bostader enligt planforslaget.

Planforslaget ar forenligt med den overgripande och pagaende
markanvindning i omradet.

Are kommun beslutade 2017-10-12 i arende Plan.2017.19/214 att limna
planbesked for Ottsj6 1:163 m.fl. Ansékan om planbesked avsag
mojligheten att fa bostadstomter avstyckade fran Ottsjo 1:163 m.fl. I
samband med planbesked togs aven samradsbeslut for planen.

Avvagning enligt miljobalken

Riksintressen (3 kap)
Riksintresse friluftsliv

Planomradet ligger inom riksintresse for friluftsliv i enlighet med
miljobalken, harefter MB, 3:6 1 st. Riksintresset har omradesnummer
FZ7 Sylarna-Valadalen-Helags. Av MB 3:6 2 st foljer att
riksintresseomraden for friluftslivet ska sa langt som mojligt skyddas mot
atgarder som patagligt kan skada natur- eller kulturmiljon.
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Den anvandning planen tillaiter bedoms inte paverka riksintresset for
friluftsliv 1 3 kap MB.

I Ottsjo finns riksintresse for kulturmiljovard 1 enlighet med MB 3:6 1 st.
Riksintresset avser Z.36 Ottsjo som innefattas av fjallbygd med en av de
fa byarna utanfor de stora dlvdalgangarna med bebyggelsekontinuitet
fran medeltiden. Karaktaristiska inslag ar fossil akermark och 6ppna
odlingsmarker 1 sydsluttningen ned med Ottsjon med inslag av 1700- och
1800-talsbebyggelse. Av MB 3:6 2 st foljer att riksintresseomraden for
kulturmiljévard ska sa lingt som mojligt skyddas mot atgarder som
patagligt kan skada kulturmiljon. Planomradet ligger strax norr om
riksintresset for kulturmiljévard. De nya fastigheter som planen
mojliggor finns pa skogs- och exploaterad mark vilket innebar att
jordbruksmark inte 1anspraktas for andamalet. Den anvindning planen
tillater bedoms inte paverka riksintresset for kulturmiljovard 1 3 kap MB.

Norr om planomradet, pa hojderna upp mot Hallfjillet och Grofjillet
finns riksintresse vad giller rennaringen, f6r Handolsdalens sameby, 1
enlighet med MB, 3:5 1 st. MB 3:5 2 st anger att riksintresseomraden for
rennaringen ska sa langt som mojligt skyddas mot atgarder som patagligt
kan forsvara bedrivande av naringen. Planomradet ar lokaliserat inom ett
redan exploaterat fritidsomrade. Den tillkommande bebyggelse som
planforslaget mojliggor bedoms inte paverka riksintresset for rennaring
pa nagot patagligt satt.

Sarskilda hushallningsbestammelser (4 kap)

Riksintresse rorligt
friluftsliv

Planomradet ar belaget inom riksintresseomrade for rorligt friluftsliv
enligt MB 4:2, Fjillvarlden. Det innebar att turismens och friluftslivets,
frimst det rorliga friluftslivets, intressen sirskilt ska beaktas vid
bedomning av tillatligheten av exploateringsforetag eller andra ingrepp 1
miljon. Planforslaget bedoms inte paverka riksintresset negativt.

Miljokvalitetsnormer (5 kap)

Enligt PBL 2:10 ska miljokvalitetsnormerna 1 MB 5 kap. eller 1
foreskrifter som har meddelats med stod av kapitlet foljas vid
planlagening.

Sex forordningar utfirdade med stéd av MB 5 kap. om
miljokvalitetsnormer finns idag:

e SFS 2010:1341 Havsmilj6forordning
e SFS 2010:477 Luftkvalitetsforordning
e SFS 2008:218 Badvattenforordning

e SFS 2004:675 Forordning om omgivningsbuller
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e SFS 2004:660 Forordning om forvaltning av kvaliteten pa
vattenmiljon

e SFS 2001:554 Forordning om miljokvalitetsnormer for fisk- och
musselvatten

Det finns dven ett flertal olika foreskrifter dir bedomningsgrunderna for
miljokvalitetsnormerna ar rattsligt reglerade, daribland Havs- och
vattenmyndighetens foreskrifter (HVMES 2013:19) om klassificering och
miljokvalitetsnormer avseende ytvatten.

Nedan redovisas planforslaget 1 relation till de miljokvalitetsnormer som
ar relevanta for genomforandet.

Planomradets huvudavrinningsomrade ar Indalsalven. Drygt en
kilometer s6der om planomradet finns vattenforekomsten Ottsjon.
Vattenforekomsten dr upptagen 1 Vatteninformationssystem Sverige
(VISS) med beteckningen SE701191-136570. Miljokvalitetsnormen ar att
Ottsjon ar 2021 ska ha god ekologisk status och god kemisk statusen
exklusive bromenerad difenyleter samt kvicksilver och
kvicksilverforeningar.

Enligt VISS har Ottsjon idag mattlig ekologisk status. Kvalitetsfaktorer
som foranlett detta ar konnektivitet i sjoar, hydrologisk regin i sjoar och
morfologiskt tillstand i sjoar. Konnektivitet beskriver bland annat
mojligheten till spridning och fria passager for djur och vixter uppstroms
och nerstroms 1 vattenforekomsten. Direkt eller indirekt atgirder 1 eller 1
anslutning till vattenférekomsten kan paverka mojligheterna for
organismer att vandra och sprida sig 1 vattenférekomsten. Hydrologisk
regim beskriver flode och vattenstandsforandringar 1 sjoar och
vattendrag. Morfologi beskriver den fysiska formen hos
vattenforekomsten, bland annat djupforhallanden och bottensubstratets
sammansattning.

Planens anvandning tilliter ingen verksamhet som negativt kan paverka
den ekologiska statusen. Vidare krivs inga atgarder vid genomforandet
som behover vidtas 1 eller 1 nar anslutning till Ottsjon.

Den kemiska statusen uppnar ej god pa grund av att halterna av
kvicksilver och bromerade difenyletrar 6verskrider gransvardet, vilket det
gor 1 samtliga svenska sjoar. En genomford plan bedéms inte negativt
paverka den kemiska statusen 1 Ottsjon, da det vid planens
genomforande vidtas dagvattenatgirder for att rena och fordroja
avrinningen fran omradet. Med vidtagna dagvattenatgirder, enligt
genomford dagvattenutredning, minskar den sammanlagda teoretiska
fororeningsbelastningen vid genomforandet av planen vilket ar positivt
t6r miljokvalitetsnormen MKN hos recipienten, Ottsjon.



Atre kommun

Detaljplan for Ottsjo 1:163 m.fl. PLAN 2017.19/214

Sambhillsbyggnadskontoret Samradshandling 2020-07-02

Med hiansyn till mojlig anvandning enligt planforslaget ar bedomningen
den att ett genomforande inte negativt kommer att paverka
miljokvalitetsnormerna avseende Ottsjon.

Miljobedémning (6 kap)

Planens genomforande bedoms inte medfora nagon betydande
miljopaverkan. En strategisk miljobedomning enligt reglerna 1 MB 6:3
har siledes inte bedomts vara erforderlig. Genomford undersokning
huruvida planen kan antas medféra betydande miljopaverkan bilaggs
planhandlingarna

Skydd av omraden (7 kap)

Vattenskyddsomrade

Strandskydd

Inom Are kommun pagar ett arbete med att uppritta ett
vattenskyddsomrade kring Ottsjon och intilliggande vattendrag.
Planomradet ligger inom den tertiara skyddszonen och berors inte av
nagra sarskilda foreskrifter som begrinsar exploatering av omradet enligt
planforslaget. Dock ska exploateringen utféras med forsiktighet och med
hinsyn till vattenskyddsomradet.

Kommunen har gjort bedomningen att en kallkalla som ligger strax
utanfor planomradet omfattas av strandskydd enligt MB 7:13. Syftet med
strandskyddet ar att langsiktigt trygga att medborgarna har tillgang till
strandomraden genom allemansritten. Dessutom ska strandskyddet
bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet. Kommunen kan dock
upphiva strandskyddet 1 en detaljplan med stoéd av PBL 4:17 eller genom
sarskilt beslut av linsstyrelsen enligt MB 7:18 1 st. punkt 2
”strandskyddet galler vid en liten sjo eller ett litet vattendrag och
omradets betydelse for att tillgodose strandskyddets syften ar liten”.

Kommunen ingav 2018-10-10 ansékan om upphiavande av strandskydd 1
omradet till linsstyrelsen. Lansstyrelsen beslutade 2019-05-29, med st6d
av MB 7:18 1 st. punkt 2, att upphava strandskyddet pa del av fastigheten
Ottsjo 1:163 fram till 60 meter fran en kallkilla enligt bilden nedan.
Kommunen gor bedomningen att 6vriga delar av planomradet inte
omfattas av strandskydd.
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Bild 1. Skrafferat ritt omride avser omradet dir strandskyddet upphévts.

Marken ar obebyged 1 de delar dar planen méjliggor nya fastigheter.
Forutsattningarna skiljer sig nagot mellan planens sédra och norra del.
Skiljelinjen 1 planens olika delar 4r Hogasvigen. I den s6dra delen finns
en befintlig bostadsfastighet som 1:209 inramar med sina trid och 6vrig
vegetation. Norra delen av planomradet ar obebyggd. Marken bestar av
oppen myr och skogsmark.

Marken soder om planomradet ar 1 stort sett 6ppen ned mot
Edvinsvigen och vig 646.

Bebyggelsen 1 Ottsjo som sadan praglas av fritidshusbebyggelse som har
uppforts 1 olika tidsepoker. Det finns flera inslag av dldre immerhus som
ger ett harmoniskt intryck. Vanligt forekommande ar annars att husen ar
forsedd med stiende tripanel.
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Bild 2. Visar typisk vegetation i norra delen av planomridet.

Natur- och kulturvdrden Omradet karakteriseras av fritidshusbebyggelse 1 skogs och fjillnara lage.
Naturmiljon utgors av granbevuxen skogsmark och 6ppna myromraden
som ar typisk 1 de laglinta delarna av ett fjallomrade. Vid 6vergripande
studier av omradets forutsattningar, utifran tillgangligt underlag fran
Skogsstyrelsen, har det inte dokumenterats nagra naturvarden eller
naturvardsarter inom omradet.

Enligt Riksantikvarieambetets tjanst Fornsok, sa finns inga
fornlimningar eller 6vriga kulturhistoriska lamningar inom planomradet.
Soder om planomradet, 1 anslutning till Ottsj6 samhalle, finns

jordbruksmark med tillh6rande gardar med inslag av 1700- och 1800-
talsbebyggelse.

Véagar Planomradet ang6rs fran vig 646 och vidare, cirka 800 meter in pa
Hogasvagen.

Planens norra fastigheter som ligger utmed befintlig vig angors via
Hogasvigen vidare in pa Algstigen. Den nordvistra delen av
planomradet som idag saknar forbindelse nas genom att ny vag byggs
fran dlgstigen, se anvindningen GATA,.

Vigomradet for den nya vagen, reserveras 1 planforslaget, med tillrackligt
utrymme for skotsel och underhall. Naturmarken 1 anslutning till
gatumarken kan vid behov nyttjas for snéupplag. Den planerade
stickvigen ska anlaggas med standard och utférande som medger
tillginglighet for raddningstjanstens fordon.

Tre av de fyra nya fastigheterna 1 sédra delen av planomradet angors
genom ny infartsvag fran Hogasvigen. Den nya fastigheten lingst till
vaster kan ta del av infartsviagen som idag nyttjas av 1:210, se illustration.

10
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Dagvatten Vid en exploatering som medfor att andelen hardgjorda ytor okar finns
risk att dagvattnets avrinningsmonster forandras och att belastningen
fran naringsamnen och miljogifter okar. Klimatforandringarna forvintas
medfora 6kad nederbord, hogre floden och fler intensiva skyfall vilket
kan medfora 6kad dagvattenavrinning och risk for for fororeningar av
mark och vatten. En hallbar dagvattenhantering ar viktig for att minska
risken for att férorenat dagvatten nar ytvattnen samt for att minska
risken for olyckor och skador pa minniskor, naturmiljon och byggnader
till f6ljd av 6versvamningar.

Sigma Civil, 2019-12-04, har utfort en dagvattenutredning inom omradet
for planforslaget. Utredningen syftar till att beskriva konsekvenserna och
atgarder for dimensionerande regn, skyfall och fororeningsbelastningen.
Malsittningen ar att dimensionerande 10-arsregn ska kunna fordrojas
inom planomradet samt att skyfallsanalysen ska pavisa att inga byggnader
skadas. Vidare ska framtida exploateringen verka positivt for
miljokvalitetsnormen (MKN) hos recipienten, Ottsjon.

I nordligaste delarna gar ett stort avrinningstrak som sammanfaller med
omradet med torv, se stora pilar 1 figur 1, 1 6stlig riktning. I 6vrigt sker
ytavrinning till storsta del 1 sydlig riktning, dar tva trummor avvattnar
diket pa norra sidan av Hogasvigen till den s6dra. Inget kommunalt

dagvattensystem finns 1 omradet.

Figur 1. Visar ytavrinning i omradet.

Flodesberikningar har utforts inom planomradet for befintlig
markanvindning samt enlig planforslagets utformning.

11
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Fordrojningsberikningar utfors for ett dimensionerande 10-arsregn och
skyfallsberdkningar utgar ifran ett 100-arsregn. En klimatfaktor pa 1,25
har anvints vid berikningarna enligt Svenskt Vatten P110, avsnitt 1.8.3
Bedomning av 6kad nederbord fram till 21007

I de norra delarna ar grundvattennivan hog p.g.a. att omradet bestar av
myrmark. I dessa omraden bor fordrojning ske ytligt och det bor inte
vidtas atgarder som resulterar 1 djupa schakter. Planforslaget redovisar till
stor del allmin platsmark, natur 1 detta omrade. Kvartersmark for
bostiader har har studerats och lagts ut sa att den byggbara marken finns
inom omraden med fast mark. Dagvatten kan avledas ytligt med t.ex.
dagvattenrannor till en lagpunkt inom de nya fastigheterna, dir en
fordrojningsyta anlaggs. Lagpunkten kan utformas skalformad pa ett
sadant satt att erforderlig f6rdr6jningsvolym ryms ytligt.

Vid regn storre an dimensionerande behover fordréjningsytan braddas
till ett dike placerat lings med baksida fastighetsgrins. Diket foreslas 1
utredningen vara en gemensamhetsanlaggning for anslutna fastigheter sa
att god skotsel uppehalls av samtliga fastighetsagare.

Pa kvartersmark soder om Hogasvigen kan fordrojning ske pa samma
satt som 1 notr eller med hjilp av ett underjordiskt magasin. Magasinet
bor anliggas med 1solering for att begransa att tjaldjupet gar igenom hela
magasinet.

Foreslagna dagvattenlosningar pa allman platsmark, natur bestar av diken
som avleds till diken med uppdimning. Principen ar att diken avleder
dagvatten lings med vigar fram till en damning dar diket utokas och har
en lagre bottenlutning. Pa detta satt tillits den dimensionerande volymen
ansamlas ytligt innan det braddas vidare till ett nytt dike eller trumma.
For att skapa en trogare avrinning forordas flera fordrojningsytor
framfor en storre 16sning. Detta ger en mindre flodeshastighet 1 diken
vid haftiga skurar som annars kan skapa 6versvamningar och
erosionsproblem. Planforslaget ar utformat med allmén platsmark och
gatumark som ger mojlighet att tillskapa trogare avrinning inom och fran
dessa omraden.

Genomford dagvattenutredning ger forslag pa flera olika 16sningar for att
lokalt omhandertagande av dagvatten (LOD). Vilken eller vilka l6sningar
som tillimpas faststalls inte 1 planen utan det ar upp till exploatoren, vid
bygglovsskedet, att presenteras hallbar 16sning for lokalt
omhindertagande av dagvatten.

Berakningar ar utforda for att fa en uppfattning av
fororeningsbelastningen inom planomradet. Utférda berakningar
grundar sig pa en jaimforelse mellan befintliga forutsittningar och en
framtida situation med och utan foreslagna dagvattenatgarder.
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Resultatet visar pa att den sammanlagda teoretiska
fororeningsbelastningen minskar. Vid skyfall riskerar diken och trummor
att ga fulla och sekundira avrinningsvigar kan uppsta. Med foreslagna
atgarder for dagvattenhantering, bedoms det inte foreligga sannolik risk
for att byggnader skadas.

Under byggskedet upprittas sedimentationsfallor for att forebygga
fororening av dagvatten.

Utredningen har utgatt fran grundvattenmatningar som gjorts pa myren.
Till granskningsskedet av planforslaget ska grundvattennivaerna pa
kvartersmarken undersokas narmare genom provgropar for att sakrare
faststilla vilka nivaer man ska utga fran vid bedomning av
dagvattenatgarder pa kvartersmarken. Lamplig tidpunkt for
kompletterande prover bedoms vara vir/tidig sommat. Planens nya
fastigheter ar stora och bedéms kunna infiltrera dagvatten och da aven
kraftigare regn inom respektive fastighet. Resultatet fran provgroparna
far avgora vilken typ av dagvattenatgarder som kravs och
planbestammelserna kan dven kompletteras med bestimmelser kring
max hardgjord yta per fastighet.

En oversiktlig geoteknisk utredning har utforts av SWECO, 2019-10-18,
for att klarlagga de geotekniska forutsittningarna och dirmed sikerstilla
att marken 1 omradet dr lamplig f6r bostider.

Enligt SGU:s jordarts- och jorddjupskartor bestar de naturliga jordlagren
1 omradet av finsandig moran som underlagras av berg pa ca 10-30 m
under befintlig markyta. Omradet lutar generellt at séder, ner mot
Ottsjon. I sédra delen av omradet dr lutningen stallvis brant. Befintlig
markyta varierar 1 niva mellan cirka +602 till och +622,5 meter 6ver
havet.

Omradet ticks till 6vervigande del av ett cirka 0,2 meter maktigt
organiskt ytskikt. Den organiska jorden undetlagras allmant av moran
som 1 huvudsak utgoér en siltig sandmoran alternativt siltig lermorin.
Generellt har moranen medelhog till hog relativ fasthet. I den nordostra
delen av omradet dokumenterades sandig silt med lag relativ fasthet.

Vissa delar av det undersokta omradet bestar av torvmark. Torvens
miktighet har undersokts 1 gatumarkens strickning till de fem
fastigheterna 1 nordvistra delen av planomradet. Myrsondering har
utforts av Arctan AB 1 den nya gatumarken, med cirka 10 meter mellan
undersokningspunkterna. Strackningen for den planerade vigen ir cirka
90 meter. Torvdjupet dokumenterades till 1 meter eller mer for forsta
halvan av strackningen. I nagot kortare parti, cirka 15 meter,
dokumenterades torvdjupet till 1,6-2,0 meter for att sedan relativt snabbt
minska ner mot 1,0 meter. Den avslutade delen av vigstrickningen ligger
mnom mark med torvdjupet omkring 0,5 meter. Den planerade vigen
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bedoms kunna anlaggas enligt redovisad strackning genom urgriavning av
torven till fast botten och sedan pafors limpligt material, t.ex. bergkross.
Relativt grovt material anvinds. Trummor anliggs foretradesvis 1
myrlaggen och 1 mitten och pa ett sadant djup att ytvattnet fritt kan
passera. Det ar viktigt att man inte forandrar vattenbalansen 1 myren.

Avstand till berg har inte undersokts. Emellertid visar utférda slag-
/hejarsonderingar formodat block/sten, betg, fast lagrad morin eller pa
forutbestamt stoppdjup mellan 1,3-5,5 meter. De ytligaste stoppen
aterfinns inom fastighet 1:209. Férekommande morin innehaller sten
och bed6ms vara blockig — mycket blockig.

Grundvatten nira markytan har observerats 1 nordvistra och nordéstra
delen av undersokningsomradet. Kvartersmark for bostader dr inte utlagt
1 detta omrade, utan langre soderut pa fastare mark. Det ar troligt att
grundvattennivaerna ar ligre 1 omradet dar planforslaget reglerar mark
tor bostader. Infor bygglovsgivning bor darfor provgropar utforas for att
bedoma aktuell grundvattenniva.

En oversiktlig matning av markradon har utforts 1 omradet. I en
undersokningspunkt klassas marken som normalradonmark (10-50
kBq/m3) och radonskyddat byggnadsutforande ska tillimpas.

Oversiktliga rekommendationer

Forekommande naturligt lagrad morin anses barkraftig for planerad
byggnation av bostider. Genomforda berakningar visar att risk for skred
och ras inte foreligger inom omradet enligt planerad exploatering.

Grundlaggning ska utforas frostskyddad vilket kan utforas genom
antingen utskiftning (utgravning) av allyftande jord och/eller termisk
1solering for att forhindra skadlig tjalnedtrangning. Grundlaggning kan
ske ytligt med platta pa mark eller grundplintar.

Schaktslanter bor inte laggas brantare an 1:1,5 vid schakt.
Forekommande siltig jord ar flytbenagen 1 kombination med vatten och
storning fran schaktning och packning vilket maste beaktas 1 byggskedet.

I Ottsjo finns en affar for dagligvaruhandel som dven ar ombud for
bland annat post och apotek. Bransleforsiljning finns 1 anslutning till
affaren. I omradet finns flera alternativ for 6vernattning och mojlighet
till fortaring. I Undersaker finns ett bredare utbud av allman och
kommersiell service med bland annat forskola och skola.

Genomférande av planen skapar gynnsammare forutsattningar for att
bibehalla och utveckla kommersiell och allmin service 1 Ottsjo.

Jarnvigsstation finns 1 Undersaker. Bussforbindelse finns mellan
Undersaker och Ottsjo. Merparten av boende 1 omradet nyttjar bil for
transport.
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Omradet omges av mindre skogspartier, fritidsbebyggelse och 6ppen
mark. Ottsjon ar lattillganglig genom vigar och stigar fran planomradet.
Fjallvirlden ar littillganglig genom olika leder som gar strax utanfor
planomradet. I Ottsjos omgivningar finns ett utbud av flera lattillgangliga
vandringsleder 1 varierande lingd och svirighetsgrad. Det finns aven
goda mojligheter till fiske och svampplockning med mera.

Det populara femkilometerssparet, Femman, for lingdskidakning, gar
genom planomradets norra del. Marken vid skidsparet regleras som
allman platsmark, natur och blir dirmed fortsatt tillgangligt for
allminheten.

Alpint skidomrade finns 1 Trillevallen. Fran Ottsjon gar en kommunal
skoterled som passerar vister om planomradet, 6ver vag 646 och vidare
upp over fjillet. Sammanfattningsvis finns det mycket goda mojligheter
till narbelagen rekreation 1 omradet. Ett genomforande av planen medfor
att fler manniskor kan ta del av mojligheterna till rekreation och
forutsattningar for ett aktivt friluftsliv 1 omradet.

Planomradet ligger 1 ett befintligt fritidsomrade som med planforslaget
mojligeor fortatning genom fler bostadsfastigheter. Inga stérande
verksamheter bedrivs 1 anslutning till planomradet. Exploatering av
omradet medfor en viss okning av trafiken pa vagarna 1 omradet, men
vigarna bedoms ha kapacitet for tillkommande trafik. Ett genomférande
av planforslaget bedoms inte ge upphov till nagra 6kade risker for
olyckor eller allvarliga incidenter f6r manniskors halsa eller miljon 1
ovrigt. Under byggtiden kan vissa anliggningsarbeten medféra buller 1
anslutning till omradet. Eventuellt buller bedoms icke 6verskrida giangse
normer.

Exploateringen bedoms sammantaget medfora en ringa storning och risk
f6r omgivningen och inte medféra nagra negativa konsekvenser for
omgivningen.

Inom planomradet finns dldre samt mer nyligen uppford bebyggelse.
Planférslaget mojliggor att ny bebyggelse for bostader uppfors inom
omradet. Totalt tillskapar planforslaget mojlighet till 10-15 nya
fastigheter for bostader. Tillskottet av bostiader sker genom fortatning av
omradet dar ny bebyggelse kan uppforas i anslutning till befintlig
infrastruktur. Intentionerna ar att det 1 omradet ska uppforas friliggande
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fritidsbostader med limplig omfattning och utformning for god
helhetsverkan.

Planférslaget dr relativt 6ppen avseende hur gestaltning av bebyggelsen
regleras. Gestaltningen ska emellertid utga fran omgivande bebyggelse,
markens forutsattningar samt det naturnara laget. Bebyggelsen inom
omradet regleras for att ge ett enhetligt uttryck vad giller omfattning,
materialval och utformning. Mer om reglering av bebyggelsen redovisas
under avsnittet om planbestimmelser.

Stora delar av planomridets norra del regleras regleras som allman
platsmark, natur med enskilt huvudmannaskap, se bestimmelsen
NATUR,; pi plankartan. Pa sa vis sikerstiller planen att det finns
naturomraden som kan nyttjas av boende och allminheten. Inom
naturmarken, 1 nordvistra delen av planomradet, gir en vinterled och ett
skidspar, dessa blir fortsatt tillgingliga for boende 1 omradet samt for
allminheten. Den allmanna platsmarken sakerstaller aven att det
fortsittningsvis gar att rora sig genom den 6vre delen av planomradet
som utgors av oppen myrmark. Inom naturmarken ges aven mojlighet
for en hallbar dagvattenhantering.

Delar av Hogasvagen som gar genom planomradet regleras som VAG;
pa plankartan. Ny vig regleras som GATA, pa plankartan. All gatumark
har enskilt huvudmannaskap.

Kvartersmarken inom planomradet regleras som kvartersmark for
bostider, B pa plankartan. Bostiderna som uppférs 1 omradet avses
anvandas som fritidshus.

Kvartersmarken for bostader ar utformad sa att omradet fortitas dir
marken bedoms som lamplig for bostader. Mark som inte anses vara
limpad f6r bostader planliggs till viss del som naturmark for att
sakerstilla att det dven vid exploateringen kvarstar gronytor for
rekreation och friluftsliv. Omfattningen av kvartersmark for bostader har
planlagts sa att det ska vara mojligt bilda flera fastigheter for
bostadsindamal.

Inom omraden for kvartersmark finns egenskapsbestammelser.
Bestimmelserna reglerar den minsta fastighetsstorleken, antalet
lagenheter, placering, utformning och omfattningen av bebyggelsen samt
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in- och utfart och utfartsférbud. Syfte och forklaring till bestammelserna
som finns pa plankartan redovisas hir nedan.

Bestimmelsen e;, inom blivande fastigheter 1 norra delen av
planomridet, anger att hogsta utnyttjandegrad per fastighet ar 200 m>.
Det innebir att den totala byggnadsatean pa fastigheterna ar 200 m”.
Bestimmelsen reglerar inte fordelningen av hur byggnadsarean ska
fordelas mellan huvudbyggnad och komplementbyggnader.
Bestimmelsen medger dirmed ett flexibelt uppférande av bebyggelse
utifran blivande fastighetsagares behov. Byggnadsarean ir reglerad sa att
det ska vara mojligt att uppfora huvudbygenad med modern standard
och dirutover uppfora erforderliga komplementbyggnader.

Bestimmelsen e, finns pa Ottsjo 1:201, 1:302-1:304. Bestimmelsen
finns dven 1 den sodra delen av planomradet dir nya bostadsfastigheter
kan bildas. Av bestammelsen framgar att den hogsta utnyttjandegrad per
fastighet 4r 150 m>. Det innebir att den totala byggnadsarean pa
fastigheterna ir 150 m”. Bestimmelsen anger en mindre utnyttjandegrad
in e da blivande fastigheter inte uppna lika stor fastighetsstorlek som
fastigheterna 1 norra delen av planomradet, se vidare bestaimmelserna dy
och d». I 6vrigt motiveras bestimmelsen e; med resonemanget som
galler for ey.

Bestimmelserna di-d; reglerar den minsta fastighetsstorleken.

Bestimmelsen d; stadgar att den minsta fastighetsstotleken 4r 1 200 m*
utgor en sedvanlig storlek pa fastigheter 1 omradet. Bestimmelsen har
inforts med beaktande av att det bedoms vara viktigt med hansyn till
omradets karaktar och att det inte ska bli for tat bebyggelse 1 omradet.
Bestimmelsen d medger en nigot mindre fastighetsstotlek, 900 m?, for
blivande fastigheter 1 sédra delen av planomradet. Fastighetsstorleken ar
emellertid tillridcklig for att bilda lampliga bostadsfastigheter med den
relaterade utnyttjandegraden (ez).

Bestimmelsen p; reglerar placering av bebyggelse mot fastighetsgrans sa
att bebyggelsen placeras minst 4,5 meter fran grans. Med bestimmelsen
erhills skydd mot brandspridning mellan bebyggelsen och att det finns
utrymme mellan bebyggelsen for skotsel av den egna fastigheten.

Bestimmelsen vy reglerar sa att maximalt tva lagenheter far inredas per
fastighet.

Bestimmelsen v, reglerar sa att endast en ligenhet far inredas per
fastighet.

Mot gatumark finns prickad kvartersmark for bostader som inte far
forses med byggnad. Prickmarken reglerar bebyggelsens placering sa att
en lamplig forgardsmark finns.
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Utformningsbestammelsen fi reglerar sa att bebyggelsen inte uppfors
med blanka tak vilket kan reflektera solljus visentligt och dirmed ge en
blandande effekt som kan upplevas pataglig. Bestimmelsen f, reglerar
uppforandet av bebyggelsen sa att fasaderna utgors av tra, vilket ar
sedvanligt forekommande 1 omradet vilket gor att bebyggelsen anpassas
till radande forutsittningar.

Hojd for bebyggelsen regleras genom bestimmelser som anger hégsta
nockhéjd 7,5 meter, dar nockh6jden mits fran fardig markniva vid
byggnadens bergssida. Bestimmelsen medger att bebyggelsen kan
utformas fOr att inrymma en vaning samt en 6vervaning med snedtak.

Utformningsbestimmelserna syftar till att skapa forutsattningar for att en
god helhetsverkan nas vid ett plangenomférande.

Bestimmelsen n;, marken ir avsedd for in- och utfart, sakerstaller
utrymme for angoringsvagen till Ottsjo 1:210 samt till de fastigheter som
avstyckas fran 1:209 finns. Trafiksakerheten lings med Hogasvigen
tillgodoses genom bestimmelsen som anger utfartsforbud i delar av
kvartersmarken for bostader. Det finns aven ett utfartsférbud pa Ottsjo
1:201 lings grans mot Algstigen. Utfartsforbudet har inforts med hansyn
till trafiksikerheten. Fastigheten har idag en befintlig in- och utfart som
sedan tidigare ar sakerstillt med servitut. In- och utfart mot Algstigen ar
inte lampligt med hansyn till vagens kurva och lutning.

I den sodra av planomradet finns bestimmelsen u, markreservat for
allminnyttiga underjordiska ledningar. Bestimmelsen sakrar
utrymme for befintlig ledning som forsorjer flera fastigheter.

Bestimmelsen g, markreservat for gemensamhetsanliggning,
reserverar uttymme for befintlig VA-ledning inom fastigheterna Ottsjo
1:201, 1:302-304. Bestimmelsen reserverar dven utrymme for
infartsvigen till de tre nya fastigheterna inom Ottsj6 1:209 som
lampligen kan inga 1 en gemensamhetsanliaggning. Det finns dven ett
markreservat for gemensamhetsanlaggning for dessa tre nya fastigheter 1
den sodra delen av 1:209. Syftet med detta reservat ar att siakerstalla
utrymme for VA-ledningar sa att dessa kan anslutas till ga:20.

Planens genomforandetid ar fem ar och kommunen ar inte huvudman
for allman platsmark, se motivering under planens genomforande.

Enligt bestimmelsen om villkor f6r lov far inte bygglov ges f6r bostad
forran vatten och avlopp har kommit till stand.

Delar av av byggnadsplanen 23-UND-1174 foreslas upphavas med
planforslaget, se skrafferat omrade pa plankartan. Gallande plan ar
inaktuell 1 denna del da den pagaende markanvindningen inte utgors av
gatumark som planen anger. Vid upphavandet uppstar ett planlost lige
inom omradet. Det innebir att omradet inte lingre omfattas av en
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planen. Om nagon avser att utfora en lovpliktig atgird pa platsen provas
atgarden saledes 1 sin helhet vid bygglov.

Ny bebyggelse uppfors 1 relativt flack terrang. Byggnationer ska utforas
enligt gallande regler angaende tillginglighet.

Ur ett jamstalldshetsperspektiv ar det av stor vikt att samhallsplaneringen
bidrar till att skapa trygga miljéer f6r bade kvinnor, min och barn.
Ambitionen har varit att ta fram en plan som 1 sin utformning ger
mojlighet till att skapa en trygg atmosfar for alla och som ar inbjudande
att vistas 1. Planomradet ar belaget intill redan befintligt bebyggda
omraden vilket kan bidra till att skapa en trygghetskinsla f6r manniskor
att rora sig 1 omradet vid olika tidpunkter pa dygnet.

Lokal service sasom forskola och skola samt kollektivtrafik finns att
tillga. I planprocessen har bade min och kvinnor haft samma mojlighet
att yttra sig. Sett utifran ett barnperspektiv erbjuder Ottsj6 goda
mojligheter till lek och rekreation for barn. Har finns som tidigare
namnts bland annat utférsakning och lingdskidakning nara till hands.

Planomradet angors fran vig 646 och vidare, cirka 800 meter in pa
Hogasvagen. Fastigheterna angors via allman platsmark for gata samt
genom stickvagar.

Jarnvigsstation finns 1 Undersaker, cirka 20 kilometer fran planomradet.
Bussforbindelse finns mellan Undersaker och Ottsjo. Merparten av
boende 1 omradet nyttjar bil f6r transport.

Nagon gang- och cykelvig finns inte inom planomradet. Det ar dock
mojligt att promenera och cykla utmed vigarna vid bebyggelsen. I
omradet finns flera leder/stigar for promenad.

Parkering ska anordnas inom fastigheten.

Forutsattningarna for VA har studerats oversiktligt utifran tillgangligt
material.

Den vistra blivande fastigheten som kan avstyckas fran Ottsjo 1:209
ligger inom kommunalt verksamhetsomrade. Fastigheten forvantas
kunna ansluta till kommunalt VA antingen via direktanslutning eller
genom att ansluta till befintliga ledningar f6r Ottsjé 1:210. Ovriga

19



Atre kommun

Sambhillsbyggnadskontoret

El och uppvarmning

Detaljplan for Ottsj6 1:163 m.fl. PLAN 2017.19/214
Samradshandling 2020-07-02

kvartersmark for bostader ligger inte inom kommunalt
verksamhetsomrade for vatten och avlopp.

De nya fastigheterna ansluts till gemensamt vatten och avlopp som ingar
1 gemensamhetsanliaggningarna Ottsjo ga:5 och ga:20. Reningsverket 1
Ottsjo bedoms besitta kapacitet for tillkommande fastigheter.

Dimension pa befintligt spillvattenledningsnat ar 160 mm. Befintliga
spillvattenledningar ar forlagda med fordelaktig lutning. Utifran detta
resonemang har befintligt spillvattenledningsnat utrymme att omhinderta
avloppsflodet som planens genomforande medfor. Kapacitet for att
ansluta ytterligare fastigheter till ga:5 har bekraftats av forvaltaren,
Olivehills VA-samfillighetsforening.

Genomfors planen 1 enlighet med illustrationskartan, vad giller
fastigheter och placering av bebyggelsen, sa kan samtliga blivande
fastigheter anslutas med spillvattenledningar 1 sjalvfall.

Dimension pa befintligt vattenledningsnat ar 75 mm. Nedan beskrivs
alternativa forsorjningar om narmaste anslutningspunkt har
flodesbegrinsningar. Gillande vattentryck ligger planen inom tryckzonen
for befintligt ledningsnat, varken tryckstegring eller tryckreducering
bedoms vara nodvindigt.

Bebyggelsen sider om Hogdsvéigen

Den vistra blivande fastigheten som kan avstyckas fran Ottsjo 1:209
ligger inom kommunalt verksamhetsomrade. Fastigheten forvantas
kunna ansluta till kommunalt VA antingen via direktanslutning eller
genom att ansluta till befintliga ledningar f6r Ottsjo 1:210.

Ny bebyggelse ansluts till befintlig VA-ledning (ingér 1 ga:20) som idag
forsorjer fastigheterna Ottsjo 1:296, 1:297 och 1:298. Ledningarna
markforlages da pa Ottsjo 1:17 och ansluts mot anlaggningen. Om
befintlig vattenledning 1 denna punkt inte klarar 6kat flode ar alternativet
att ansluta pa vattenledning (75 mm) som ér forlagd norr om fastigheten
Ottsjo 1:210.

Bebyggelsen norr om Hogdsvigen

Ny bebyggelse ansluts till befintlig VA-ledning som ligger 1 vigomradet
for Algstigen och planens naturmark. Om befintlig vattenledning inte
klarar Okat flode ar alternativet att uppgradera
vattenledningsdimensionen fran kommunal vattenledning som ligger
mnom viagomradet for Hogasvagen.

Nya fastigheter ansluts till Jamtkrafts elnit. Bebyggelsen virms upp
mdividuellt.
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Bredband finns 1 omradet. Under exploateringsskedet far stillning tas till
hur tele- och bredbandsforbindelse till de nya fastigheterna ska anordnas.

Hushallsavfall limnas vid befintlig anldggning for detta andamal, Ottsjo
ga:7. Anliggningen finns utefter Bergvigen cirka 400 meter 6ster om
planomradet. Ovriga fraktioner sorteras vid gamla posten i Ottsjo.
Grovavfall omhandertas pa atervinningscentralen i Jarpen.

Instillelsetiden till planomradet for raddningstjansten 1 Jarpen ar cirka 30
minutert.
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Planens konsekvenser

Undersokning
betydande
miljopaverkan

Kommunen har 1 genomford undersokning om miljopaverkan bedomt
att genomforandet av planen inte kan antas medféra en betydande
miljopaverkan. Det innebir att planen inte kommer att miljobedémas
och att en miljokonsekvensbeskrivning darmed inte behover upprittas.
Motivering och stallningstagande till detta finns 1 undersokningen som
bifogas planforslaget.

Miljomassiga konsekvenser

Mark och vegetation

Vatten, dagvatten

Planforslaget har beaktat forutsattningar 1 omradet och mark som
planlages som kvartersmark for bostiader utgors 1 allt vasentligt av
skogsmark eller mark som ligger 1 anslutning till befintlig bebyggelse.
Omraden med vatmark planliggs som allman platsmark, natur. Dirmed
bibehaller vatmarken med vegetation sin funktion f6r omradet.

Delar av kvartersmarken for bostader kommer delvis att avtackas pa
vegetation samt schaktas och fyllas for att utgora andamalsenlig mark for
bebyggelse. Dessa atgarder bedoms kunna utforas utan att atgarderna
paverka omkringliggande mark- och vattenomraden.

Planférslaget bedoms vara en skilig avvagning mellan exploatering och
bevarande av omradets karaktir. Kommunen bedomer att planforslaget
sammantaget medfor ringa konsekvenser for naturmiljon och den
biologiska mangfalden 1 omradet.

Planerad dagvattenhantering, enligt dagvattenutredningen, sakerstiller en
hallbar hantering som beaktar gallande miljokvalitetsnormer for yt- och
grundvatten samt bibehaller avrinningsmonstret f6r omradet. Planen
bedoms inte paverka gallande miljokvalitetsnormer eller omkringligeande
vattendrag.

Diket soder om Hogasvagen som kommer fran trumman som ligger
under vagen behéver ledas om till planens naturmark for att 6ka den nya
fastighetens limplighet. Det innebir att diket leds om nagra meter
osterut till planens naturmark, se bild 3 for exempel. Diket kan ha
samma funktion som idag efter genomforandet. Atgérden ar dock
anmalningspliktig. Anmalan gors till Lansstyrelsen 1 Jamtlands lin.
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Bebyggelse och
kulturmiljo

Storningar och risker

Sammanfattad
bedémning av
planforslaget

Bild 3. Ny strickning av diket.

Intentionen ar att tillkommande bebyggelse, enligt planforslaget, ska
harmoniera med bebyggelsestrukturen 1 omradet och att paverkan pa
kulturmiljén och landskapsbilden blir av ringa omfattning. Reglering av
bebyggelsens omfattning och utférande beaktar forutsattningarna pa
platsen.

Ett genomforande av planforslaget vintas inte ge upphov till nagra
okade risker eller storningar gentemot dagens situation. For att varna om
trafiksikerheten lings med Hogasvagen innehaller planforslaget
bestammelser om utfartsférbud. I samband med att ny bebyggelse
uppfors kan temporara storningar uppsta, dessa bedoms dock som
kortvariga och av ringa omfattning.

Planen ir forenlig med dversiktsplanen for Are kommun och tillgodoser
riksintressena. Omradet ar sedan tidigare delvis 1anspraktaget genom
befintlig bebyggelse med tillhorande infrastruktur. Ett genomforande av
planforslaget innebir att omradet kan fortitas med nya
bostadsfastigheter 1 naturnira lage. Delar av omradet planlaggs som
naturmark dar vatmarken bibehaller sin funktion for omridet, samt att
spar och leder ligger kvar i nuvarande strickning med tillganglighet for
allminheten.

Genomforda utredningar som ligger till underlag for planen, visar att ett
plangenomforande inte medfor nagra visentliga konsekvenser for miljon
och manniskors halsa. Ett genomforande av planen bedoms inte negativt
paverka kulturmiljon eller landskapsbilden 1 omradet. Genomférande av
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planen medfor ringa konsekvenser for naturmiljon och den biologiska
mangfalden.

Kommunen har 1 6versiktsplanen tagit fram Gvergripande
planeringsprinciper som ligger till grund for stillningstagande kring
allmanna mtressen och utvecklingsprinciper. Planforslaget ar lokaliserat
till ett omrade dar kollektivtrafiken inte ar sarskilt utbyged, men planen
kan forbittra mojligheten till att bygga ut kollektivtrafiken och aven bidra
till att skapa forutsattningar for hallbara transporter. Genomforandet av
planen kan bidra till att utvecklingen som sker 1 Aredalen dven sprids till
andra delar av kommunen.

Planforslaget innebar att ett omrade med bostider fortatas med
ytterligare bebyggelse. Vigar, vatten och avlopp finns 1 omradet vilket
mnnebar god hushallning med resurser. Tillskottet av bostiader innebar att
forutsittningar for kommunal och kollektivtrafik stirks. Detta kan bidra
till en stark gemenskap och dven forutsattningar for att skapa en hallbar
landsbygdsutveckling och battre folkhalsa. Genomforandet av
planforslaget innebar att infrastruktur och bebyggelsen blir robust och
klimatanpassad. Naturnira och lokal dagvattenhantering ar en del 1 att
uppfylla 6vergripande planeringsprincipen robust byggande. Landskapets
potential har beaktats vid utformningen av planen. Inga areella naringar
paverkas negativt. Ovriga landskapsfunktioner som omradet har, t.ex.
rekreation bibehalls 1 stort da friytor med leder och skidspar vavts in 1
planens markanvandning.
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Planens genomforande

Organisatoriska fragor

Tidplan
Detaljplanelaggning

Genomforandetid

Ansvarsfordelning
Detaljplanelaggning

Vagar

Vatten och aviopp

Dagvatten

El

Huvudmannaskap

Avtal
Exploateringsavtal

Malsittningen ar att detaljplanen ska genomforas enligt foljande tidplan:

= Samrad: vintern 2020

®  Granskning: varvintern 2020
* Antagande: hosten 2020

= Laga kraft: hosten 2020

Genomférandetiden ar fem ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Are kommun och planenheten upprittar kompletta planhandlingar och
svarar for planens formella handliggning enligt PBL. Atagandet
inbegriper de arbetsinsatser som kravs for att uppratta planforslaget,
fram till att detaljplanen antas och vinner laga kraft, inklusive
dokumentation och arkivering.

Vig finns pa allman platsmark med enskilt huvudmannaskap.
Exploatoren ansvarar for och bekostar byggande av ny vig enligt planen.

Samtliga fastigheter som kan bildas ansluts till det gemensamma vatten-
och avloppsnitet med ett undantag. Den vastra fastigheten som kan
bildas fran Ottsj6 1:209 ansluts till kommunalt VA.

Dagvatten kommer att hanteras 1 enlighet med angivna
rekommendationer 1 dagvattenutredningen eller motsvarande.

Jamtkrafts elnat finns 1 omradet. Fastighetsagarna ansvarar for att bestilla
och hantera eventuella inkopplingar och installationer.

Inom planomradet rader enskilt huvudmannaskap for allmin platsmark.
Enskilt huvudmannaskap far enligt PBL 4:7 forekomma om det
foreligger sarskilda skal. Sarskilt skil som anges ar att det sedan tidigare
finns enskilt huvudmannaskap 1 omradet och att fortsitta med enskilt
huvudmannaskap underlattar enhetlig forvaltning av omradet.

Skidsparet forvaltas av sparhallaren.

Ett exploateringsavtal mellan kommunen och exploatéren kommer att
upprittas. Avtalet ir en 6verenskommelse mellan kommunen och
exploatoren om hur exploateringen ska genomforas. Det galler dels vem
som ska ha ansvar for utférande av olika atgarder, dels vem som ska
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finansiera atgirderna. Vad som ska regleras 1 exploateringsavtalet ar
kostnader for lantmaiteriférrattning for omprévning av ga:1 (vag), ga:5
(VA-ledningar) och ga:20 (VA-ledningar). Exploatoren initierar och star
for kostnader for omprévning av gemensamhetsanlaggningar. Vidare
bekostar exploatoren 1 6vrigt de fastighetsbildningsatgarder som krivs
tor detaljplanens genomforande och kostnader férenade med
anlaggningar for omhiandertagande av dagvatten samt nya vagar till
blivande fastigheter.

Ledningsagare ir skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrada med
exploatoren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet.
Vid omlaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsagare och
exploatoren for att sikerstilla kostnader, utférande och rittigheter.

Ett planavtal har upprittats mellan kommunen och exploatoren som
reglerar kostnaden for upprittandet av planhandlingarna.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Nir planen vunnit laga kraft kan exploatoren ansoka om
lantmateriforrittning fOr att bilda fastigheter enligt planen. Planen
mojliggor att ett tiotal fastigheter kan bildas. Fyra fastigheter kan bildas
genom avstyckning fran Ottsjo 1:209. Resterande fastigheter kan bildas
genom avstyckning fran Ottsjo 1:163.

All naturmark inom hela planen kan limpligen utgora en egen
gemensamhetsanlaggning (ga) for samtliga nya fastigheter inom den
norra delen av planomradet med forvaltning av ny samfallighetsforening.

Befintliga vagar ingar 1 Ottsjo ga:1, Ottsjo-Hogasens vagsamfallighet.
Den nya vigen, som forbinder de nordviastra fastigheterna med
Algstigen, bor dven den inga ga:1. Aven dagvattenanliggningar sisom
dike och fordrojningsmagasin 1 vigomradet kan inga denna 1 ga sa att en
enhetlig forvaltning nas.

Vatten- och avloppsforsorjning ingar 1 Ottsjo ga:5 som forvaltas av
Olivehalls VA samfallighetsforening. De nya fastigheterna 1 norra
planomradet bor aven dessa inga 1 ga:5 sa att en enhetlig forvaltning nas.

Den vistra fastigheten som kan bildas fran Ottsjo 1:209, soder om
Hogasvagen, ingar 1 kommunens verksamhetsomrade och ansluts
darmed till kommunalt VA. De 6stra fastigheterna som kan bildas fran
Ottsj6 1:209 bor inga 1 Ottsjo ga:20 for vatten- och avloppsledningar.
Det mnnebar att anlaggningen behover omprovas da ga:n kommer att fa
en utokad strickning som belastar norra delar av Ottsj6 1:17 och
nuvarande 1:2009.
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Samtliga blivande fastigheter inom planen bor anslutas till Ottsjo ga:7 for
avfallshantering. En utékning av kapaciteten for avfallsanlageningen kan
bli n6dvindig da nya fastigheter ansluts till ga:7.

Ny infartsvig till de tre fastigheterna som kan bildas fran Ottsjo 1:209
kan lampligen utgora en egen ga med forvaltning av ny
samfallighetsforening. Alternativt kan ratt till in- och utfart upplitas med
servitut till f6rman for de nya fastigheterna dar Ottsjo 1:209 ér tjanande.

I planens sodra del finns en befintlig infartsviag som forbinder Ottsjo
1:210 med Hogasviagen. Infartsviagen ar upplaten med officialservitut
(2321-89/11.1) med 1:210 som hirskande fastighet och 1:209 som
tjanande. Forslagsvis dndras servitutet sa att aven den vistra fastigheten
som kan avstyckas fran 1:209 kan fa del 1 servitutet. I plankartan
reserveras ett omrade med egenskapen infart.

Ottsjo 1:201, 1:302-1:304 har sedan tidigare ratt till utfartsvag (2321-
14/29). Ingen andring 4r nodvandig till £6ljd av planforslaget.

Den fastighetsagare som vill ha andel 1 gemensamhetsanliaggning har ratt
att ansOka om att sadan ska bildas. Gemensamhetsanlaggning inrattas
genom lantmateriforrattning. Bestimmelser om vilka villkor som finns
for att en gemensamhetsanlaggning ska kunna inrattas finns 1
anliaggningslag (1973:1149) (AL) 5-11 {§. Om planens allminna
platsmark och delar av kvartersmarken skulle upplatas for
gemensamhetsanliggningen aktualiseras reglerna 1 AL 12-16 §§. Reglerna
behandlar bland annat skyldighet att avsta utrymme pa fastigheten for
gemensamhetsanliggningen, ersattning for upplatelse och
kostnadsfordelning for anlaggningen. Det innebir att agaren till den
mark som upplats for anlaggningen kan ha ratt till ersattning for denna
belastning. For de fastigheter som ansluts till gemensamhetsanliggningen
aktualiseras fragan om kostnad for anlaggningens utférande och drift.

Verksamhetsutovaten/exploatoren ansvarar for att leda om diket inom
Ottsj6 1:209 till planens naturmark. Atgirden ska foregis av anmilan till
Lansstyrelsen 1 Jamtlands lan.

Initiativ till lantmateriforrattningar tas och bekostas av exploatoren.
Exploatoren initierar och bekostar bildandet av
gemensamhetsanlaggningar 1 planomradet.

I planomradet finns avtalsservitut for elledning till forman for Jamtkraft
Elnit AB.

Ledningsagare kan ansoka om upplatelse av ledningsritt for sina
befintliga eller tillkommande ledningar liksom omraden for
vattenreservoar, pumpstationer eller natstationer. Alternativt kan avtal
ingas med berord fastighetsigare.
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Sokande till ny detaljplan bekostar planarbetet.

Exploatoren far kostnader for lantmateriforrattningar f6r nybildning av
fastigheter och bildandet av samt anslutning till
gemensamhetsanlaggningar.

Utredningar som tagits fram under planarbetet:

. Oversiktlig geoteknisk utredning, Sweco Civil AB,
2019-10-18

® Dagvattenutredning, Sigma Civil AB, 2019-12-04

Planbeskrivningen har upprittats av Gudrun Larsson, planarkitekt Are
kommun och Arctan AB genom Jon Minsson, samhillsplanerare och
Richard Séderlund, miljéingenjor. Arbetet har genomforts 1 samrad med
tjanstepersoner inom Samhillsbyggnadskontoret pa Are kommun.
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