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Inledning
Handlingar Till planforslaget hor foljande handlingar:

= Plankarta med planbestimmelser

® [llustrationskarta

® Plan- och genomférandebeskrivning

* Grundkarta

= Tastighetsforteckning

= Sirskild sammanstillning av miljobedomning
= Miljokonsekvensbeskrivning

®  Unders6kning om betydande miljopaverkan
* Lokaliseringsprovning

®  Geoteknisk utredning

* Trafikutredning

= Trafikbullerutredning

* Riskutredning

= Dagvattenutredning

* Naturinventering

Planprocessen Planprocessen ir en provning dir ett omrides limplighet for ett
indamal utreds och dir de som berérs av férslaget ges mojlighet till
insyn och paverkan vid flera tillfallen. Planen har vixlat forfarande fran
att hanteras med standardforfarande till hanteras med ett utdkat
férfarande enligt beskrivningen nedan. Processen regleras i Plan- och

bygglagen.

Avsikten dr att planarbetet ska paga fram till och med hésten 2020 och
att planen sedan ska kunna antas av kommunfullmaktige.

Handlingarna kommer under planprocessen att finnas tillgangliga pa
Are kommuns hemsida via:
https://are.se/byggabo/planerpagang/verksamheter-och-bostader-i-saa

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

Synpunkter pa granskningshandlingen kan limnas till sbk@atre.se eller
till Are kommun, Planenheten, Box 201, 837 22 Jirpen. Synpunkter
ska limnas in skriftligen, senast den 13 augusti 2020. Ange
PLAN.2016.20 som referens.


https://are.se/byggabo/planerpagang/verksamheter-och-bostader-i-sa
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Planbeskrivning
Planens syfte

Planens huvuddrag

Sarskilda fragor for
bygglovet

Planens syfte ar att mojliggora f6r markanvandning till verksamheter
som ér lampliga att placera utanfér byarna 1 kommunen. I anslutning
till befintligt liknande omrade och med befintlig av- och pafart till E14
moijligeors f6r exploatering av verksamheter, drivmedelsforsiljning till
fordon, tunga fordon och skoter, restaurang, tillfillig vistelse och nya
bostider pa avskild del i anslutning till befintliga bostader i norr.

Aredalen har under senare tid genomgitt en kraftig fortitning som ar
fortsatt stark. Enligt kommuntickande 6versiktsplanen fran 2017 ska
fortatning av bostader fraimst ske i stationsnira omraden dar service
och méjlighet att bo och verka inte stiller krav pa eget fordon eller att
mojligheten finns till kollektiv f6rflyttning. Det finns verksamheter
som inte ar lampliga att placera inom dessa utvecklingsomriden men
som dnda behover en viss narhet till dem. Exempelvis bilverkstad,
bygghandel, viss handel f6r sillankopsvaror, tank- och servicestation
till skoter, vanliga och tunga fordon, vigkrog/-restaurang,
verksamheter for lager/handel/mindre tillverkning for hantverkare
och andra yrkesgrupper. Efterfragan pa platser som tilliter denna
anvindning ir stor och syftet med detaljplanen ir att ge mojlighet for
exploatering av denna typ.

Det omrade som gransar till befintlig bostadsbebyggelse som idag ar
den nordvastra delen av campingverksamhet ska inom planen avskiljas
fran 6vrigt omrade och planeras for bostider.

Hela planbeskrivningen giller som stéd vid bygelovsprovning, men
plankartan ar det juridiskt bindande dokument som reglerar
anvindningen av mark- och vattenomraden. Sirskilda fragor for
byggelovet ar:

= Placering och utformning av dagvattenanliggningar. En
skotselplan ska upprittas.

» I byggskedet krivs att sedimentflykt férhindras genom att
anldgea sedimentationsdammar fére utlopp till befintliga
biackar. Dammar dimensioneras for nederbord 20 mm/h,
uppehallstiden 120 sekunder och djupet 2 meter dock minst 10
kubikmeter per utloppspunkt till bick.

= Vid projektering behéver befintliga dikens geometri och
befintliga trummor kontrolleras ner till Aresjén. Bedémning
bor dd utféras om atgarder krivs for att avleda nuvarande och
framtida 50-drs floden.
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Omridet ska uppfattas smakfullt 1 anslutning till
kulturmiljlandskapet. Skyltar ska anpassas till fasaden och
integreras med denna. Skyltar far utforas 1 trd, obehandlat stal
eller stenmaterial. Skylten i sig far inte ha avvikande kul6r.
Exempelvis kan en skylt vara frist 1 trd, metall eller sten och
sedan bakgrund belysas med olika kul6rer.

En gron bard mellan Lornsbiacken och Stensbicken ska finnas
for att underlitta f6r storre vattensalamander och vanlig padda.
Delar av den hir ytan dr idag antingen i ansprakstagen eller ett
hygge. Pa dessa delar ska tridplantering ske.

Det ska finnas cykelparkeringar. Dessa ska utformas och
placeras 1 enlighet med ambitionerna i rubriken Tillgidnglighet.
Planteringar i anslutning till lokalgatorna for att undvika
storande ljussken mot E14.

Planomradet ér beldget cirka sju kilometer 6sterut mot Undersaker
frin Are bys titortsomrade i Aredalen. Planomradet ligger lings med
E14 och vid avfarten till vig 659 (Bjorninge). En del av planomradet
ir nuvarande Are Camping. I norr angrinsar omradet till friliggande
bostader och gardar, i soder angriansar omradet till en
snouppsamlingsplats, 1 6ster till E14 och befintligt verksamhetsomrade
och i vister méter planomradet skogsmark, Mittbanan och
Indalsilven.

, -
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.

Oversiktskarta fran kommunens kartmaterial. Markering runt ungefdrligt
planomride.
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Areal och markago- Planomradets areal ir cirka 5,9 hektar. Detaljplanen omfattar del av
forhallanden fastigheten Sa 2:11 som dgs av privatpersoner och fastigheterna Sa 8:4

och 2:91 som dgs av organisationer.

Tidigare stallningstaganden
Planer

Kommuntackande Enligt 6versiktsplanen for Are kommun, antagen 2017, 4r kommunen

oversiktsplan positiv till fortitning av befintliga bykirnor. Planetingen bor striva
efter att forma attraktiva allmanna platser och tydliga gaturum. Vidare
ska kommunen bedriva en aktiv planering med service 1 strategiska
ligen for att stirka befintliga kirnor och skapa goda och attraktiva
boendemiljéer. En 6kad tillginglighet med kollektivtrafik, ging och
cykel dr positivt for alla samhallsgrupper att kunna bo och verka utan
tillgdng till egen bil. Vidare beskrivs att fortitning av bykarnor bor ske
inom 1500 meter fran jarnvigsstationerna och fértitningar bor
prioriteras f6r bostadsbyggande och att mojligheterna for blandad
bebyggelse med bostader och andra verksamheter alltid bor studeras.

Det finns verksamheter som inte dr lampliga att placera inom dessa
utvecklingsomraden men som dnda behoéver en viss narhet till dem.

I 6versiktsplanen fér Are kommun (2017) framgar ocksa att
lokalisering av verksamheter med liknande paverkan pa miljén bér om
mojligt placeras nara varandra. Féretag med skrymmande
verksamheter bor lokaliseras till transportmissigt gynnsamma ligen
dir de inte riskerar att stéra omgivningen visuellt eller
funktionsmaissigt. Tillkommande verksamhetsomraden bor planeras sa
anslutning till verksamhetsomradet f6r vatten och avlopp kan goras.
Ny dagligvaruhandel och shopping ska i férsta hand placeras sé att
handel stirker befintliga bykirnor.

Planeringsstrategier I Are kommuns oversiktsplan, antagen 2017, finns sex overgripande
planeringsstrategier som ligger till grund for stillningstaganden kring
allminna intressen och utvecklingsprinciper.

Planera med fokus pa hallbar tillginglighet: En lingsiktig
planering for tillgdnglighet innebir att vi i framtiden har mojlighet att
rora oss inom, till och frin kommunen pa ett hallbart sitt och att vi
maximerar mojligheterna att skapa en stark och fungerande
kollektivtrafik. For att uppna detta behéver vi hushalla med marken
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och skapa en effektiv markanvindning. Nya bostider och storre
arbetsplatser bor 1 forsta hand lokaliseras dér det finns god tillgang till
kollektivtrafik. Fungerande strak for gang- och cykeltrafik behover
utvecklas till och fran stationer och busshallplatser.

Skapa en attraktiv flerkdrnighet: Aktiv planering med satsningar pa
goda och attraktiva boendemiljéer med service, aktiviteter och
motesplatser 1 strategiska ligen ar viktigt eftersom bristen pa bostader
riskerar att bli en begransning for tillvaxt och utveckling. Goda
kollektiva transportmdiligheter som mojliggor arbetspendling mellan
olika samhillen kan sprida utvecklingen som sker i Aredalen till andra
orter i kommunen.

Se utvecklingsméjligheterna i regionen: Are kommun har
forutsittningar for att skapa arbetsmarknads- och tillvixtregioner bade
mot Ostersund och Trondheim. Genom att skapa en gemensam
regional syn pa hur kollektivtrafik och infrastruktur ska utvecklas kan
vi skapa en god inomregional tillginglighet. Regionens olika orter ska
komplettera varandra — inte konkurrera.

Stirka befintliga bygder: Strategin innebir att vi ska satsa pa
befintliga strukturer och syftar till att skapa hallbar utveckling 1 hela
kommunen. Befintliga bygder ska stirkas genom att tillkommande
bebyggelse lokaliseras i1 anslutning till befintliga bebyggelsesamlingar.
Initiativ som syftar till att skapa gemensamma 16sningar ska
uppmuntras.

Bygga robust: For att undvika naturolyckor och stora framtida
kostnader behover vi satsa pa att redan idag skapa robusta
samhillsstrukturer. Robusta samhallsstrukturer skapas genom att vi
planerar med framforhallning och tar hansyn till prognoser om
framtida forhallanden. Riskbedémningar och atgirder ska goras med
en helhetssyn - enskilda projekt maste sittas in i en helhet. Biologisk
mangfald och ekosystemtjinster ska integreras i planering och
byggande. Vid hantering av dagvatten ska naturnara och lokala
16sningar viljas.

Se landskapets potential: Genom ett Okat fokus pa att anpassa
exploateringar och atgirder till landskapet kan vi synliggéra, nyttja och
utveckla landskapet samtidigt som vi bevarar viktiga virden. Hansyn
ska tas till befintlig bebyggelsetradition och bygdens identitet. Vil
underbyggda avvigningar ska goras mellan olika intressen vid
exploateringar som paverkar areella naringar.

Detaljplanen ir forenlig med stillningstagandena i Gversiktsplanen.
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Fordjupad oversiktsplan

Kommunala beslut

Skyddade omraden
Riksintressen (3 kap)
Riksintresse friluftsliv

Riksintresse
kommunikationer

I samradshandlingen for den férdjupade 6versiktsplanen for Aredalen
har omradet foreslagits for verksamheter.

Sambhillsbyggnadsnimnden beslutade 2016-10-06 § 145 att provning
genom detaljplan medges. Samradsbyggnadsnaimnden beslutade 2019-
01-29 § 7 att planforslaget godkanns for utskick pa samrad.

Riksintresset for friluftslivet 3 kap 6 § Miljobalken ber6rs och
detaljplanen ska inte minska méjligheten att fraimst utfora skidsport
och vandring, turismens och friluftslivets intressen ska sarskild
beaktas. I dag bestr en del av planomradet av Are Camping. En
camping mojliggor f6r besdkare som inte 6nskar eller har mojlighet att
1 stuga eller pa hotell att ta del av friluftslivet. Det finns ett tiotal
campingar i Are kommun. Att ha en camping eller inte pa planomradet
ger troligtvis vare sig fler eller firre minniskor maojlighet till friluftsliv
men kan styra vilken grupp av ménniskor som far tillgang. Planen
medger inget utrymme for allmin parkering. Dirmed forblir
forutsattningarna for parkering 1 samband med friluftsliv of6randrade.

Igenom planomridet gér en skoterled som ér den enda i Aredalen som
korsar E14. Denna skoterled forstarks i forslaget i och med
mojligheten till drivmedelsstation.

Det gir dven en stig genom planomradet frin Are Camping vidare till
Aresjon. Denna stig bevaras i ett naturomride och méjligheten att rora
sig langs stigen kommer inte férandras.

Riksintresset for kommunikationer 3 kap 8 § Miljobalken berdrs i och
med att planomradet gransar till E14 samtidigt som det 4r nara till
Mittbanan. Dessa leder dr utpekade av EU som TEN-T, Trans
European Transport Networks. Samtidigt som Are kommuns
instillning till lederna i Oversiktsplanen (2017) 4r att omradet utmed
E14 bor pa langre sikt omgestaltas med storre fokus pa bymiljé och
tillgdnglighet till turismanlaggningar. En trafikutredning har gjorts for
att belysa planférslagets konsekvenser for trafiksituationer pa E14. De
forslag som trafikutredningen foreslar har arbetats in planhandlingen.
Utredningen och forslagen har godkints av Trafikverket, som ar
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sektorsmyndighet for riksintressen f6r kommunikationer.
Bedomningen dr ddrmed att planforslaget inte skadar riksintresset.

Riksintresse Riksintresset for kulturmiljovarden 3 kap 6 § Miljobalken berors delvis

kulturmiljévard och enligt skrivelse frin Linsstyrelsen om omridet Aredalen 732,
Alvdalsbyggd: 6ppet odlingslandskap i vister och sydost om Are,
1800-talsl bebyggelse. Planomradet bestar av skogsmark och camping
och har ingen historisk bebyggelse. I landskapsanalysen genomférd av
Sweco (2017) pa uppdrag av Are kommun pekas del av omradet kring
campingen ut som sarskilt kulturhistoriskt virdefull milj6. Vid ndrmare
analys finns inget historiskt underlag som stédjer den analysen och
platsen ir idag ianspraktagen for campingverksamhet.

Det som gar att ldsa in 4r att skogen 1 omradet kan uppfattas som en
tydlig grins till det 6ppna landskapet som sedan stracker ut sig i
nordvist mot Are by. Denna grins ir idag delvis utsuddad i och med
Campingen och det befintliga verksamhetsomradet 6ster om
planomradet.

Riksintresse naturvard Aresj(')'n och Areilven ligger inom ett omrade, Medstugan - Areilven,
som ir av riksintresse for naturvard enligt 3 kap 6 § MB. Syftet med
riksintresset ar att skydda dlvdalen och odlingslandskapet.

Planomradet ir beldget i dlvdalen och har Areilven som recipient for
dagvatten. Exploateringen tar ingen jordbruksmark i ansprak och ér
beldget strax utanfor odlingslandskapet. Dagvattenutredningen och
miljokonsekvensbeskrivningen visar pa dtgirder som ska skydda
Areilven fran paverkan frin exploateringen bade i samband med
byggnation och efter att byggnation fardigstallts.

Sarskilda hushallningsbestammelser (4 kap)

Riksintresse rorligt Riksintresset for det rorliga friluftslivet 4 kap 2 § Miljobalken berors.

friluftsliv Turismen och det rorliga friluftslivet ska sirskilt beaktas vid
exploateringar. Igenom planomradet gir en gangstig ner till
Indalsilven och en skoterled som sedan korsar E14. Dessa tva
funktioner ar viktiga i omradet for det rorliga friluftslivet.

Riksintresse skyddade  Planomradet ligger inom riksintresseomraden f6r skyddade vattendrag

vattendrag 4 kap 6 § Miljsbalken. 1 Areilven inklusive tillhérande kill- och
bifléden far inte vattenkraft samt vattenreglering eller
vattenoverledning for kraftindamal utforas.
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Natura 2000-omarden (7 kap Miljobalken)

Natura 2000 ir ett nitverk inom EU som syftar till att skydda och
bevara den biologiska mangfalden. Indalsilven har pekats ut som ett
omrade vars natur dr sirskilt vairdefull ur ett EU-perspektiv, detta
innebir sirskilda skydds- och bevarandevirden.

Nir nya detaljplaner skapas som inte ligger inom Natura 2000-omradet
men kopplar an till Indalsilven med kill- och bifléden ska det
sakerstillas att inte dagvatten och andra édtgirder leder till transport av
sediment, slam eller erosion pa grund av exploateringar. Planomradet
omfattar tva mindre backar, Lornsbicken i norra delen och
Stockbicken i séder. Bickarna dr delvis kulverterade och leder vidare
till Indalsilven och bedéms kunna paverka ett Natura 2000-omrade 7
kap 27§ Miljobalken. Med de skyddsatgirder som féreslas i MKB och
dagvattenutredning bedéms Natura 2000-omradet inte paverkas.

Skydd av omraden (7 kap)

Strandskydd I planomradet finns tva mindre backar. Lornsbicken som aterfinns i
norr och Stockbidcken i s6der. Bickarna ar delvis kulverterade.
Planomridet omfattas saledes av strandskydd enligt 7 kap 13—18 §§
Milj6balken.

Om det finns sirskilda skal, enligt 7 kap. 18 ¢ § miljobalken, kan
kommunen upphiva strandskyddet i en detaljplan. For att kunna
upphiva strandskyddet krivs att omradet:
1. redan har tagits i ansprak pa ett sitt som gor att det saknar
betydelse for strandskyddets syften,
2. genom en vig, jirnvig, bebyggelse, verksamhet eller annan
exploatering dr vil avskilt frin omrade nidrmast strandlinjen,
3. behovs for en anldggning som for sin funktion maste ligga vid
vattnet och behovet inte kan tillgodoses utanfér omradet,
4. behovs for att utvidga en pagaende verksamhet och
utvidgningen inte kan genomféras utanfér omradet,
5. behover tas i ansprak for att tillgodose ett angeliget allmint
intresse som inte kan tillgodoses utanfér omradet, eller
6. behover tas 1 ansprak for att tillgodose ett annat mycket
angeldget intresse.

Det foreslagna omradet ar redan ianspraktaget i norra delen dar det
idag bedrivs campingverksamhet, fastigheten Sa 8:4, vilket kan anges
som sirskilt skil for upphivande av strandskyddet.

I s6dra delen av planomradet har Lansstyrelsen upphivt strandskyddet
pa del av fastigheten Sd 2:91. Diarienummer 511-4932-2016 2018-05-
17. 1 sin motivering av upphivandet har Linsstyrelsen bland annat
hinvisat till att skog har limnats kring backen och dirmed fortfarande
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ett virde for allminheten, djur- och vixtlivet. Aven i
miljokonsekvensbeskrivningen anges att gronstrik sparas/anliggs
lings biackarna som skyddsatgird for att bibehélla strandskyddets syfte
om tillginglighet och foérutsittningar for vixt- och djurlivet.

For 6vriga delen av fastigheten 2:91 samt Sa 2:11 kan strandskyddet
upphivas genom att omradet behévs for ett angeldget allmint intresse,
det vill siga bostider, service och ett samlat verksamhetsomrade som
inte kan tillgodoses utanfor omradet. Skalet kan aberopas efter att en
lokaliseringsprévning har genomférts dir hela strickan lings E14,
cirka 100 kilometer fran Are by mot Duved och mot Undersiker, har
ingatt. Nio olika omriden utvirderades med tanke pa foljande
férutsittningar.

- Kulturminnesskydd

- Akermark

- Fornlimningar

- Riksintresse for friluftslivet

- Riksintresse for det rorliga friluftslivet
- Riksintresse for kommunikation
- Avrinning till Natura 2000

- Strandskydd

- Farligt gods

- Vattenskyddsomrade

- Avstand frin Are by

Omridena har dven utvirderats med tanke pa féljande
genomforandeaspekter.

- Utanfor utvecklingsomrade 1500 meter fran Are by
- Skoterled genom omrade (mdoijlighet till tankning)
- Befintlig avfart E14 (standard)

- Trafiksituation E14 (sikt)

- Kommunalt VA

- Terring

- Planbesked

- Tanslutning till liknande anvandning

- Utpekat for verksamheter i pagiende FOP

- Utpekat i landskapsanalys

- Tansprakstagen mark

Slutsatsen av detta ar att planomradet dr det mest limpliga att bebygga,
se vidare Ovriga slutsatser i MKB. I och med att planforslaget ar det
bista alternativet kan inte det allminna intresset i form av bostider,
service och verksamheter tillgodoses utanfér strandskyddsomradet.
Det finns dirmed skil enligt MB 7 kap. 18 ¢ § p.5 att upphiva
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Forutsattningar

Mark och vegetation

Naturvarden

strandskyddet, under férutsattning att foreslagna skyddsatgirder
arbetas in i planforslaget.

Strandskyddet upphivs diremot inte om den naturmark som ligger
niarmast Lornsbicken och Stensbicken. Dessa omraden ska bevaras
som naturmark och strandskyddet behéver darmed inte upphiévas pa
dessa platser for att kunna genomféra detaljplanen.

Planomradet bestar av hardgjorda ytor i form av angoringsvig till
fastigheten S 2:91 och vigar inom omradet som idag ir Are Camping,
fastigheten Sa 8:4. Ingen av vigarna ar idag asfalterade.

Omradet 1 syd som omfattar hela fastigheten Sa 2:91 ar terrasserad och
bestar i majoritet av hardgjord yta i form av grus. Omradet i norr
omfattar hela fastigheten Sa 8:4, dir Are Camping ligger och som till
stor del bestar av hardgjorda ytor f6r uppstallning av fritidsfordon och
talt. En viss del av omradet framst kring backen ir ett frodigt
naturomride med tva mindre stugor, trid, buskar och en mindre
stig/vig ner till Indalsilven.

Mellan dessa omraden pa del av fastigheten Sa 2:11 dr det skogsmark
som delvis bestar av hyggen.

Till detaljplanen har det gjorts en naturinventering som konstaterar att
Stockbackens Gstra delar har ett omrade med visst naturvirde. Har
finns bland annat olikaldrig granskog samt d6d ved fran bade gran och
bjork. Miljon ar kraftigt paverkad av de hyggen som skapats i bade
norr och séder. Delomridet bedéms ha ett visst biotopvirde i kraft av
skuggad biackmilj6 och en del déd ved. Inga naturvardsarter hittades
dock och artvirdet bedéms vara ligt. Omradet planliaggs som
naturmark.

Lornsbicken som ligger i norra delen av planomridet omges av Are
Camping har karaktiren av ett akerdike som omgivits av sly. Detta
omrade saknar naturvirdesklassning. Omradet planliggs som
naturmark.

Planomradet omfattas inte av nagot biotopskydd, Natura-2000 omrade
eller annat omradesskydd. Det saknas dven registrerade arter eller
sarskilt skyddsvirda trad enligt Artportalen och Tradportalen.

Vid inventering av Stockbicken och Lornsbacken konstaterades
torekomst av bade vanlig padda och storre vattensalamander.
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Samtliga grod- och krildjursarter i Sverige ar fridlysta enligt 4 eller 6 §§
artskyddsforordningen. Fridlysningen innebir att f6r vilt levande
groddjur dr det forbjudet att:

e Doda, skada, fanga eller pa annat sitt samla in exemplar.

e Ta bort eller skada dgg, rom, larver eller bon.
Forbudet omfattar dven atgarder som sker oavsiktligt.

Dirutover ar storre vattensalamander listad i habitatdirektivets bilaga 2
och 4. Detta innebir att arten omfattas av ett strikt skydd som i
Sverige regleras genom fridlysning i {4 artskyddsférordningen. For
storre vattensalamander dr det ddrmed forbjudet att:

e Avsiktligt stora djur, sirskilt under djurens parnings-,
uppfodnings-,

e Overvintrings- och flyttningsperioder.

e Skada eller forstora djurens fortplantningsomraden eller
viloplatser.

Atgirder som kan ha negativ effekt pa arternas lokala
bevarandetillstind far inte genomféras utan dispens fran 14§ 1
artskyddsforordningen. For att sikerstilla att varken djuren eller deras
livsmilj6 skadas vid en exploatering dr det darfor viktigt att detta
sikerstills i detaljplanen.

Efter samrid med Linsstyrelsen, miljsmyndigheten, Are kommun och
Riddningstjansten har ett antal skyddsatgirder fastslagits for att
artskyddsdispens inte ska krivas i samband med genomférandet av
detaljplanen.

Skyddsatgarder som paverkar plankartan

I enighet med den naturinventering som gjordes infor detaljplanen
rekommenderas att minst 15 meter pa vardera sida om bickarna
planliggs som naturmark och att den befintliga faunan inom avstandet
behalls. Avstandet bedoms och f6reslas utifran hur majoriteten av en
population vattensalamandrar vandrar fran reproduktionsomradet, det
vill siga biackmiljon, till Gvervintringsomradet. Normalt ar detta
avstand mellan 10 och 100 meter, under férutsittning att lampliga
landmilj6er finns inom detta avstind. Eftersom det finns lamplig
overvintringsmiljo 1 direkt anslutning till bicken dr bedomningen att 15
meter ar en tillrickligt stor zon for att sikerstilla 6vervintringsmiljé for
storre vattensalamander. Om ingen exploatering sker i denna zon lings
bicken bedoms férutsittningarna for arten vara den samma som idag,
det vill sdga den exploatering som planeras i omradet bedéms inte
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paverka 6vervintringsmiljderna. De hir delarna planliggs darfor som
naturmark. I omradet stills dven krav pa tridplantering.

Utover att planldgga naturmark kring bickarna bér dven ett
sammanhingande naturomrade sakras mellan backarna for att
moijliggora forflyttning mellan backmiljoerna f6r paddor och storre
vattensalamandrar. I den Ostra delen finns dven mojlighet att
sakerhetskalla ett naturomrade som stricker sig 100 meter fran bada
sidor om Stockbacken. Detta motsvarar det omrade som storre
vattensalamander naturligt uppehaller sig fran bicken. De hir delarna
planliggs darfér som naturmark. I omradet stills dven krav pa
tradplantering.

Atgirderna dr inarbetade i planférslaget och andelen kvartersmark har
minskats ned fran samradsforslagen.

Ovriga skvddsateirder

Arterna har registrerats i Artportalen, pa sa satt far till exempel
Skogsstyrelsen kinnedom om detta infor eventuella framtida
skogsatgirder intill bickarna.

I byggskedet bor sedimentationsdammar anordnas fére utloppet till
bickarna 1 enlighet med slutsatserna 1 dagvattenutredningen.
Atgirderna bedoms tillrickliga for salamandrarna som hégst troligt
inte reproducerar sig i bickarna utan i intilliggande omraden utanfér
utredningsomridet. Férandringar av vattenflodena 1 backarna jamfort
med nulidget ska minimeras biade under byggtiden och efter fardig
byggnation.

Idag finns det en befintlig vig som ar byggd pa sodra sidan av E14.
Trummorna under vigen har samma dimension som trummorna
under E14. Det hir medfor att vigen inte paverkar mojligheten till
spridning mellan trolig fortplantningsplats for storre vattensalamander
uppstroms bickarna och passande land- och 6vervintringsmiljé lings
bickarna. Daremot finns det inget tillstand f6r vagen, tillstand maste
fas fran Trafikverket for att ansluta till vig 659. Om vigen behover
justeras 1 samband med tillstandsprévningen maste trummorna fortsatt
ha samma dimension som trummorna under E14. Om trummorna
maste placeras 1 andra ligen kommer det att krdvas anmalan av
vattenverksamhet till Linsstyrelsen.

De atgirder som inte redan ér utférda ska f6ljas upp i byggskedet.

Vatten I planomradet finns tva mindre bickar. Lornsbicken som aterfinns 1
norr och Stockbicken i s6der pa planomradet. Bickarna ar delvis
kulverterade.
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Dagvatten

Geotekniska
forhallanden

Befintlig bebyggelse

I dagsliget finns ingen av Are kommun ordnad hantering av
dagvatten. Dagvatten som inte infiltreras i marken leds vidare ner mot
Indalsilven via befintliga bickar.

En dagvattenutredning dr genomférd dér férutsittningarna mer
grundligt redovisas. Utredningen visar att med féreslagen
dagvattenlosning kan tillkommande dagvatten tas om hand och renas
utan att paverka mojligheterna att uppfylla miljokvalitetsnormerna for
Aresjon/Indalsilven.

Planomrédet lutar mot séder och befintlig markyta varierar mellan
cirka +400 meter och +414 meter. Marknivan inom planomradet
sluttar dirmed frin E14 ner vidare mot Aresjon.

En geoteknisk utredning dr genomférd i planomradet. Slutsatsen i
utredningen ér att byggnation enligt planforslaget ar moijlig.
Grundligening ska utforas frostskyddat och bedéms kunna ske genom
platta pa mark ovan packad fyllning pa naturlig morin efter att
eventuell mulljord schaktats bort.

Det fanns inga tecken pa ytligt grundvatten och de grundvattenrér
som dr gjorda var torra efter installation. Marken bestir generellt av ett
tunt lager mulljord, som underlagras av nagot siltig stenig grusig sandig
morin. Inom campingomradet finns silt under mulljorden.

Byggnaderna inom programomradet utgérs i huvudsak av Are
campings stugor, forrad och servicehus. De ér uppforda 1 en vaning i
tréd, plat och taltduk.

I 6vrigt dr omradet obebyggt.
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Service

Kollektivtrafik

Vagar och strak

Social hallbarhet

Planomradet ligger sydvist om ett befintligt verksamhetsomrade.

Sju kilometer nordvist om programomradet finns Are bys unika utbud
av rekreation, service, aktiviteter och néjen. Bjérninge och Undersaker
med grundliggande service ligger bada ungefir tre och en halv
kilometer fran planomradet.

Forskolor finns i bade Undersaker och Are. Skola finns i Morsil,
Undersiker, Are och Duved. Bade i Are och Jirpen finns hilsocentral
och bibliotek.

Vid E14 cirka 200 meter norr om planomradet finns busshallplatserna
Saabéle E14 och Saa Ostra.

Nirmaste jirnvigsstation med regional och nationell tagtrafik med
goda forbindelser frimst Osterut men dven vasterut finns cirka fyra
kilometer bort i Undersaker. En elektrifiering av Merikerbanan som ér
under utbyggnad oppnar upp for en utokad trafikering visterut. I
anslutning till jirnvagsstationen finns ocksa busshallplatser.

Planomradet ansluter till vig 659 (Bjérninge) och E14. Bada dessa
vigar dgs och skots av Trafikverket. Langs vag 659 (Bjorninge) dr det
manga som cyklar och gar.

Planomrédet ligger 1 Saa. Direkt 6ster om Bj6rninge. Bjornange ar ett
omrade som framover kan komma att utvecklas med mer
samhillsservice och bostider. Planomradet med tanke pa bostadsdelen
har goda méjligheter till kollektivtrafik med buss, nirhet till friytor och
rekreation samt samhallsservice 1 narheten och inom cykelavstand i
Are. Detta skapar vissa méjligheter att bo och leva utan behov av egen
bil. Bostider en bit utanfor titorten kan erbjudas till en ligre kostnad
pa grund av bland annat markvirdet. Detta ovan tillsammans ger
mojligheter f6r en hallbar samhallsstruktur f6r ménniskor med olika
ekonomiska och sociala férutsittningar.
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Stérningar och risker

Farligt gods

Drivmedelsstation

Mittbanan och E14 ir transportleder for farligt gods. E14 ligger hogre
an planomradet och cirka 50 meter fran byggritt for bostider och
minst 30 meter fran byggritt for verksamheter. Mittbanan ligger ligre
och som nirmast cirka 150 meter fran byggritterna. En riskbedomning
ska alltid géras nir bebyggelse ar foreslagen inom 150 meter fran en
farligt gods led.

Gillande farligt gods sa finns det fran flera lansstyrelser bland annat
Dalarnas lin, Stockholms lin och S6dermanlands lin riktlinjer f6r hur
riskbedémningen kan utforas.

I dessa riktlinjer finns en zonindelning med olika avstand fran leden
med farligt gods. Byggnader med anvindning f6r bostader i hogst tva
plan som innefattar ett mindre antal personer placerade lingre bort dn
75 meter behéver normalt inte vidta nagra skyddsatgirder eller
analyser. Exempelvis skriver Lansstyrelsen Stockholm: “Mellan 75-150
meter beh6ver det vanligtvis inte tas fram nagon riskutredning. Inom
detta skyddsavstand racker det ofta att beskriva avstandet till vigen for
att Lansstyrelsen ska anse att riskerna blivit beaktade.”

Lansstyrelsen i Jamtlands ldn har dnnu inga generella riktlinjer.

I och med att bostider i féreslagen plan placeras nirmare dn 75 meter
fran E14, att exploateringen omfattar en drivmedelsstation samt dr en
storre exploatering har en riskutredning genomférts. Riskutredningens
slutsatser dr att kraven pa limplig markanvindning med hinsyn till risk
uppfylls for planerad exploatering under forutsittning att
skyddsavstind om 30 meter mot E14 uppritthills, samt att
rekommenderade skyddsavstiand till drivmedelsstationens olika delar
enligt MSB:s handbok ”Hantering av brandfarliga gaser och vitskor pa
bensinstationer” uppritthalls.

Inom planomradet medges en drivmedelsstation. Den kommer att
hantera farligt gods och bensin- och dieselcisterner kommer att vara
beligna under mark. For att undvika risker med till exempel lickage av
drivmedel och andra risker finns det ett antal lagstiftningar som det
maste tas hansyn till vid etablering av en drivmedelsstation.

Enligt milj6prévningsforordningen (2013:251) framgir att
drivmedelsstatiner dr anmalningspliktig miljofarlig verksamhet, sa
kallad C-verksamhet, om det hanteras mer 4n 1000 kubikmeter
flytande motorbrinsle. Anmilan om drivmedelsstationer sker till
kommunens milj6- och hilsonimnd som dven skoter tillsyn av
verksamheten.

For att motverka féroreningar som orsakas av att dagvatten fran
omkringliggande ytor éversvimmar oljeavskiljaren finns handboken
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Hantering av brandfarliga vatskor pa bensinstationer som tagits fram av MSB.
I den beskrivs skyddsatgirder som exempelvis oljeavskiljare och att
drivmedels-/spillplattan normalt ska forses med tak, samtidigt som den
torhojs eller invallas f6r att utestinga dagvatten.

Drivmedelsstationer dr dven tillstindspliktiga enligt Lagen om
brandfarliga och explosiva varor (2010:1011). Tillstainden utfirdas av
kommunen, vanligen riddningstjinsten. Av ansékan ska det bland
annat framga risker, transportrorelser, avstand, drift och skotsel.
Tillstanden tidsbegrinsas, vilket ger moijlighet till omprévning. Den
nya anliggningen ska dven avsynas av riddningstjansten innan den far
tas 1 drift.

Buller Savil Milj6balken, som plan- och bygglagen, och plan- och
bygeférordningen innehaller uttryckliga krav pa hinsyn till allmédnna
intressen som hilsa och sakerhet. Buller kan fa konsekvenser for
minniskors hilsa.

Det finns en férordning (2015:216) till Miljobalken med bestimmelser
om riktvirden for trafikbuller utomhus vid bostadsbyggnader. Enligt
férordningen bor buller fran spartrafik och vigar inte 6verskrida 60
dBA ekvivalent ljudniva vid en byggnads fasad. Om detta 6verskrids
bor minst halften av bostadsrummen vara vinda mot en sida dar 55
dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden och minst halften
av bostadsrummen vara vinda mot en sida ddr 70 dBA maximal
ljudniva inte 6verskrids vid fasaden mellan klockan 22:00 och 06:00.
For en bostad om hogst 35 kvadratmeter giller istillet att buller inte
bor 6verskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad.

Vid anordnade av uteplats i anslutning till byggnaden bor buller fran
spartrafik och vigar inte 6verskrida 70 dBA maximal ljudniva. Om
detta 6verskrids bor s inte ske med mer an 10 dBA maximal ljudniva
fem ganger per timma mellan klockan 06:00 och 22:00.

En bullerutredning har gjorts med simulering av externt industribuller
samt buller fran Mittbanan och vigar med en trafikprognos till 2040.

Trafik6kningen pa vigarna medfor i sig en 6kning av ekvivalent
ljudniva med knappt 2 dB frin nulige till utbyggt planomrade. Da
ingen fasad erhaller ekvivalent ljudniva 6ver 60 dBA finns inga hinder
till att uppfora bostider. Flera fasader, frimst pa plan 2, erhaller
ljudnivaer som 6verskrider riktvardena for uteplats. Med korrigering
for antal passager per timme samt med tekniska atgarder torde flertalet
uteplatser kunna uppfylla riktvirdena. Med genomgiende ligenheter
kan uteplats pa plan 2 forliggas mot tystare sida. For att fa en helt

17



Are kommun Detaljplan for verksamheter, bostider m.m. i Saa PLLAN.2016.20
Sambhillsbyggnadskontoret Granskningshandling 2020-07-10

skyddad gird kan byggnaderna placeras mot E14 f6r att skapa en helt
tyst sida.

Det finns en vigledning (rapport 6538) fran Naturvardsverket for
buller fran industrier och liknande verksamheter. Enligt vigledningen
far industribuller inte 6verskrida en ekvivalent ljudniva pa 50 dBA vid
bostider mellan 06—18. Mellan 18—22 far nivan inte 6verskrida 45 dBA
och mellan 22—06 far nivan inte 6verskrida 40 dBA. Maximala
ljudnivaer far inte 6verskrida 55 dBA mellan klockan 22-006.

En bullerutredning for externt industribuller har gjorts. Exakt
placering av och vilka bullerkillor som kommer att finnas pa
industriomradet samt i vilken omfattning dessa bullerkéllor kommer
att forekomma ér inte kint. Berdkningen har darfor utgatt fran
schablonvirden fran Kartliggning av bullerfria omraden
Metodbeskrivning for Stockholms lin anges schablonvirden. 1
berikningarna har en ljudeffektsnivda som motsvarar liten industri
(verkstader m.m.) anvants. Bedomningen ir att detta schablonvirde
motsvarar de anvindningar som medges i detaljplanen. 1
berikningarna dr bullerkillan placerade 6ver hela det omrade dir
verksamheter planeras.

Bullerutredningen visar att den planerade verksamheter kan bedrivas
dagtid (06—18) och kvillstid (18—22). Nattetid, mellan 22—00,
6verskrids diremot den teoretiska bullernivan i tre punkter. Pa platsen
ar det darfor troligen mindre limpligt med verksamhet som bedrivs
nattetid.

Det ir av stort intresse att skapa en boendemiljé med sd god ljudmiljé
som mojligt. I samband med etableringen av verksamheter pa
planomradet sa ska en planering utifran bullersynpunkt genomféras.
Extra skramlande och bullrande arbetsmoment, som lastning/lossning,
transporter etc. skall placeras pa ett sidant sitt att bullret skirmas av
mot bostadsfastigheterna. Detta kan genomféras med en genomtinkt
byggnadsplacering och materialupplagsplacering etc. och ska foljas upp
1 samband med bygglovsansokan. Vid behov kan en utredning kring
externt industribuller som utgar frin exakt placering av byggnader,
bullerkillor med mera begiras in.

Det vore limpligt att placera bostadshusen sa att det skapas en
skyddad innergard, eller atminstone sa att ljudnivaerna fran vagtrafiken
bittre skdrmas av for att skapa god utemiljé men ocksa méjlighet till
vadringséppet. An viktigare dr dock att inte 6ppna upp bebyggelsen
mot verksamhetsomradet for att minska risken for storning fran de
kommande bullerkallorna.
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Planforslag
Bebyggelse

Tillkommande
bebyggelse

Planomradets
gestaltning

I bullerutredningen har det gjorts en berikning av buller fran
skoterleder. Det finns inga riktvirden fo6r buller fran skoterleder.
Berikningar kan diremot goras och dd kan schablonvirden frin en
rapport over kartligening av bullerfria omrade 1 Stockholms lin
anvindas.

Bullernivan frian skoterleder dr starkt beroende av hur mycket
skoterleden trafikeras, vilket man inte vet i dagslaget. Sannolikt
trafikeras inte skotertrafikleden av fler an 100 — 200 fordon per dygn
da under hogsidsongen pa vinterhalviret, detta skulle generera en A-
vigd ekvivalent ljudniva pa ca 44 dB pa den Ostra planerade
bostadshuset pa nuvarande Are camping. Nivan underskrider
riktvirdena for externt industribuller, 4ven om skotertrafik inte klassas
som externt industribuller.

Planomradet kan delas in i tva olika kommande bebyggelsestrukturer,
ett bostadsomrade och ett verksamhetsomrade.

I bostadsomradet kan det tillkomma cirka tre till fyra villor, cirka
tiotalet radhus eller cirka tjugo till trettio ligenheter i flerbostadshus.

I verksamhetsomradet kan det tillkomma byggnader med en
byggnadsarea om totalt 11 500 kvadratmeter med moijlighet till tva
plan dir de 6vre planen frimst dr avsedda f6r kontor,
personalutrymmen och forrad. Utrymme finns for att, som
illustrationsplanen visar ett exempel pd, uppféra en bygghandel med
bridgard, lokal for en till tva verksamheter av sillanképsvaror, en
tankstation for bilar, lastbilar och skotrar, en restaurang med drive-
thru, en till tva lokaler f6r forsiljning till hantverkare och féretagare
samt en verkstad.

Den nya bebyggelsen dr gestaltad for att frimst uppfylla tva syften. Det
forsta dr att fa till en exploatering med god markanvindning, att kunna
ta sa lite mark som mojligt 1 ansprak och att kunna samla en stor
exploatering pa en liten yta med goda kommunikationsmoijligheter.
Det andra syftet ér att exploateringen ska passa in 1 den kinsliga miljon
gillande kulturlandskapet som finns i Aredalen.

For att uppfylla det forsta huvudsyftet har kvartersmarken mot E14
och vig 659 prickats av for att ge erforderligt byggnadsfritt avstand.
Inom detta omrade kan exempelvis diken for dagvatten, tillfartsvig
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och parkering tillskapas. Vid infarten till omradet har en storre yta
forsetts med prickmark och detta dr utdver att skydda det byggnadsfria
avstandet ett reservat for att kunna tillskapa en tillrickligt stor infart
for trafiksikra och funktionella in- och utfarter till omradet. Genom att
byggritterna hamnar lingre in pa omradet kommer byggnaderna att
uppfattas som mindre patringande i utbredning och héjd.
Byggnaderna far uppféras med en nockhéjd om +424 meter 6ver
angivet nollplan. Detta motsvarar ungefir tva vaningar och dven ett
sutterdngplan lingst 1 séder dir terringen medger det.

Planomrédet ir tinkt att terrasseras likt som redan skett vid Are
Camping och pa fastigheten Sa 2:91. All terrassering ska hanteras inom
respektive kvartersmark samt Naturl-mark i vister. Pa kvartersmark
far prickmarken inga i terrasseringslosningar. Inom 15 meter fran
bickarna far terrassering inte ske eftersom det riskerar att paverka

stérre vattensalamander och vanlig padda.

Excempel pa skyltning som dr integrerad i fasad i trd och obebandlat stal.
Visualisering lanad med tillstand av Link Arkitektur. Visualiseringen forestiller
Lidls planerade butike i Visby.

Skyltar ska anpassas till fasaden och integreras med denna. Omradet
ska uppfattas smakfullt 1 anslutning till kulturmiljélandskapet. Skyltar
far utforas i tri, obehandlat stél eller stenmaterial. Skylten i sig far inte
ha avvikande kul6r frin dess grundmaterial. Exempelvis kan en skylt
vara frast i trd, metall eller sten och sedan bakgrunds belysas med olika
kul6rer. En gemensam skyltpelare tillats pa omradet som ska folja
samma gestaltningsprinciper. I 6vrigt tillats inga vepor eller annan typ
av marknadsférande bilder pa planomraidet. Se bild ovan f6r exempel
pa hur skyltning kan utformas.

Tak ska utformas for att inte ge solkatter vidare upp pa fjillet. For att
fa byggnader anpassade till kulturlandskapet ska taket luta som minst
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Planbestammelser
Allmén platsmark

12 grader for att fa en koppling till i Aredalen omkringliggande
ekonomibyggnader. Fasader far utformas med sockelvaning.
Sockelvaningen far utgéra som mest 50 % av nedersta vaningen och
utféras med annat material dn trd. I Gvrigt ska fasader utformas med
minst 50% trimaterial.

Eftersom omkringliggande bostadsbebyggelse 1 nordvist bestar av flera
olika typer av fasad- och takmaterial med flera olika skalor, uttryck och
kul6rer medger detaljplanen en 6ppen gestaltning av dessa egenskaper

Planomradet omfattas av foljande anvindningar; Natur; och Natur,.

Syftet med Natur, dr att kunna tillskapa ett omride mellan
planomradet och Trafikverkets vigar E14 och vig 659 for allmin plats.

En del av Natur,-omradet syftar till att bevara ett naturomrade for
djur- och vaxtlivet. Omradet skapar en gron bard for storre
vattensalamander och vanlig padda mellan Lornsbicken och
Stockbacken. Har far terrassering och slintning till tomterna inte ske.

Inom delar av Natur, far skoterled, naturstig samt dagvattenlosningar
finnas och inom en del far vigar for fordonstrafik finnas. Enligt
Boverkets allmidnna rad far detta finnas inom Naturmark endast om
detta finns reglerat med en egenskapsbestimmelse eller tydligt
beskrivet i planbeskrivningen. I det hir fallet far vigar anlaggas
eftersom det kan behovas for att na den del av Sa 2:11 som ligger
utanfér planomradet vid till exempel skogsbruksatgirder. Méjligheten
att ordna en vig sikerstills dirfér med en egenskapsbestimmelse.

Inom de delar av Natur,-omradet som ir beliget nirmast de nya
fastigheterna far terrassering och slintning ske.

Inom den del av Natur,-omradet som behovs f6r genomférandet av
detaljplanen upphivs strandskyddet. Inom den 6vriga delen bevaras
strandskyddet.
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Kvartersmark

Administrativa
bestammelser om
strandskydd

Planomrédets kvartersmark har anvindningen B (Bostider), C
(Restaurang), E (Tekniska anlidggningar), G (Drivmedelsforsiljning),
H1 (Handel med skrymmande varor), O (Tillfillig vistelse) som kan
vara hotell, vandrarhem och liknande och Z (Verksamheter).

Bostider och tillfallig vistelse planeras f6r i direkt anslutning till
befintliga bostider 1 nordvist pa planomradet. Omradet ir idag en
camping och denna verksamhet eller liknande tillfallig vistelse har sett
som limplig dven framover. Av detta skil har omradet bade
anvindning bostider och tillfallig vistelse. Eftersom nivaskillnaderna ér
sma 1 den norra delen av planen anges hogsta nockhojd 6ver
medelmarknivan inom detta omrade. Omradet avskiljs fran resten av
planen med ett naturomrade som har for avsikt att skydda
strandskyddsvirden samt den naturstig som leder manniskor mellan
omradet och Indalsilven. Syftet dr ocksa att fa till ett avstand mellan
verksamhetsomridet och bostider, att omradena inte flyter samman
utan det ska vara tydligt vad som ér privat och mer offentlig plats.
Soder om bostadsomradet dr planomradet indelat i tre delar. Pa tva
delar tillits handel med skrymmande varor och verksamheter. Pa den
tredje delen tillits dven drivmedelsstation och restaurang.

Stora delar av planomradet omfattas av strandskydd enligt Miljobalken
(MB) 7 kap. 13—18 §§. Det foreslagna omradet ér redan ianspraktaget i
norra delen dir det idag bedrivs campingverksamhet pa fastigheten Sa
8:4, vilket kan anges som sirskilt skél for upphédvande av
strandskyddet.

I s6dra delen av planomradet har Lansstyrelsen upphavt strandskyddet
pa del av fastigheten Sa 2:91. Diarienummer 511-4932-2016 2018-05-
17. 1 sin motivering av upphivandet har Linsstyrelsen bland annat
hinvisat till att skog har limnats kring biacken och darmed fortfarande
ett varde for allminheten, djur- och vixtlivet.

For 6vriga planomradet kan sarskilt skil om allmanintresset for att fa
tillstand ett samlat verksamhetsomrade anvindas som skil for
upphivande av strandskyddet. En lokaliseringsprévning har
genomforts dir hela strickan lings E14 cirka 100 kilometer fran Are
by mot Duved och mot Undersiker har ingatt. I provningen finns
ingen plats som bedémts som battre limpad for foreslagen utvidgning
och anviandning. I och med att planférslaget dr det bista alternativet
kan inte det allmidnna intresset 1 form av bostiddet, service och
verksamheter tillgodoses utanfor strandskyddsomradet. Det finns
ddrmed skil enligt MB 7 kap. 18 ¢ § p.5 att upphiva strandskyddet,
under fOrutsittning att foreslagna skyddsatgirder arbetas in i
planforslaget.

22



Are kommun

Detaljplan for verksamheter, bostider m.m. i Saa PLLAN.2016.20

Sambhillsbyggnadskontoret Granskningshandling 2020-07-10

Sociala aspekter
Tillganglighet

Barnperspektiv

Strandskyddet upphivs diremot inte om den naturmark som ligger
niarmast Lornsbicken och Stensbicken. Dessa omriden ska bevaras
som naturmark och strandskyddet behover dirmed inte upphivas pa
dessa platser fOr att kunna genomféra detaljplanen.

Tillgangligheten till detaljplanomradet dr god med fordon via E14 och
vig 659. Till fots och cyklandes édr vig 659 acceptabel. Planomradet
lutar mycket ner mot Indalsilven men tanken vid exploatering ar att
terrassera omradet likt redan ir gjort idag pi Are Camping och
fastigheten Sd 2:91 si att god tillginglighet kan tillskapas.

Byggnationer ska utféras enligt gillande regler angaende tillganglighet.

Planomrédet ska utformas sa att det blir tillgingligt dven f6r oskyddade
trafikanter. Mellan de olika handelsfastigheterna ska det darfor finnas
mojlighet att trafikseparerat ga och cykla. Det hir idr i linje med
kommunens planeringstrategier. Attraktiviteten for cyklister att ta sig
till och fran omradet styrs dven av mojligheterna att parkera. Det dr
darfor viktigt att det finns cykelparkeringsplatser.

Placeringen och utformningen av dessa édr avgérande f6r hur vil de
kommer att anvindas. Det dr dirfor viktigt att utforma
cykelparkeringsplatser sa att de upplevs som trygga och sikra. De ska
dven vara tillgangliga och se inbjudande ut. Trygga och sikra
parkeringar innebir att det dels finns méjlighet att lasa fast cykelns
ram, bade ute och inne, dels att det finns belysning och naturlig
overvakning med god insyn fran omgivningen. Utomhusparkeringar
bor vara viderskyddade.

Placeringsmassigt ska de placeras sa nira entrén som mojlig, detta f6r
att det ska upplevas tryggt att ta sig fran parkeringsplatser in till
verksamheterna. De ska dven placeras sa att det finns méjlighet for till
exempel snorojning.

I foreslagen exploatering finns pa bostadsomradet mojlighet att placera
skyddad gard i sollige med utsikt mot fjallen och méjligtvis Aresjon.
Gardens primira funktion dr friyta f6r lek. Samtidigt tillskapas ett
naturomrade kring bicken i anslutning till bostdderna. I detta omrade
finns en stig till Aresjon samtidigt som naturomradet i sig kan vara en
plats for lek och upptickter.

Skolor finns 1 omkringliggande byar och skolskjuts med bland annat
buss.
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Centrumflytt
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Boendes grundliggande behov av service, rekreationsomraden och
sambhillstjdnster finns inom gang- och cykelavstind alternativt en kort
bussresa bort utan behovet av eget fordon. Busshallplats for buss finns
1 anslutning till planomréadet vid E14.

Bostider behovs pa manga olika platser med olika utféranden. Stor
tillkomst av bostidder har idag frimst genomforts pa platser med
mycket hga markvirden. En tillkomst med bostider inom
planomradet som ligger i Saa direkt 6ster om Bjorninge skulle kunna
ge en moijligt att skapa bostader pa mark med lite ligre markvirde. En
sadan moijlighet 1 kombination med den relativa nirheten till service
skulle vara positiv for social hallbarhet och mangfald av minniskor
som bor och rér sig i Aredalen.

Att ett verksamhetsomrade dven har bostader eller annan anvindning
av marken 1 nirheten ar positivt i den aspekten att platsen under tider
nir inte verksamhet pagar dr 6de och kan bjuda in till icke 6nskvirda

aktiviteter.

En risk med att tillita verksamheter, handel med skrymmande varor,
tillfallig vistelse och restaurang ar en flytt av verksamheter fran andra
platser i Aredalen. Det finns ingen ambition att flytta dagens centrum
eller verksamheter fran omkringliggande byar utan kommande
exploatering i planomradet ska ses som ett komplement med sidana
funktioner som inte ar limpliga att placera i byarnas kirnor. Speciellt
verksamheter som ir trafikintensiva som drivmedelsforsiljning, handel
med skrymmande varor, restaurang f6r genomresande och
verksamheter och forsiljning med foretag i exempelvis byggbranschen.
Att tillskapa dessa mojligheter utanfor bykdrnorna kan dven avlasta
bland annat befintliga drivmedelsstationer i Duved, Are och Bjorninge
dir det idag inte ar lampligt med tankning av tyngre fordon.
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Gator och trafik

Allménna végar och I planarbetet har det tagits fram en trafikutredning, den har

Infarter kompletterats efter synpunkter fran Trafikverket under planens
samradsprocess. Den senaste versionen av trafikutredningen har tagits
fram i samrad med och godkants av Trafikverket.

I trafikutredningen finns en trafikalstring och ett férslag pa hur
korsningen mellan E14, vig 659 och ny vig till verksamhetsomradet
kan utformas. Till trafikalstringen, som utgar fran de verksamheter
som blir méjliga att bygga enligt planforslaget, har det gjorts en
kanslighetsanalys eftersom det idag inte ar kint vilka verksamheter
som kommer att etableras. Kinslighetsanalysen visar dirfér en mojlig
trafikgenerering utifrin tre olika scenarion.

I genereringen av resor kommer den storsta osikerheten ligga inom
vad som kommer att inrymmas 1 handel med skrymmande varor och
verksambheter. I det fall handeln blir byggvaror kommer antalet
anstillda att vara lagt jimfért med om arealen anvinds for ett antal
mindre foretag inom till exempel service, hantverk eller dylikt. I
planforslaget medges dven lager eller logistikverksamhet.
Drivmedelsstation och restaurang dr de verksamheter som genererar
mest trafik. Den trafikalstring planen medfor beror dven till exempel
pa vilken typ av ligenheter som byggs. Med mindre ligenheter
kommer antalet ligenheter att bli nagot hogre men bilinnehavet nagot
ligre och vise versa. I det fall planen medger villor eller radhus kan
antalet resor minska betydligt.

Trafiken pa E14 och vig 659 kan dven Okas till f6ljd av en generell
trafikokning, det vill sidga tillkommande trafik som inte genereras av
planforslaget. Planforslaget samt den generella trafik6kningen beriknas
innebara att trafiken pa E14 6kas till cirka 5600 fordon och pa vig 659
till cirka 2100 fordon.

1 VGU finns krav pa vilka trafikatgiarder som bedéms nédvindiga att
vidta beroende pa trafikmingder ur tillginglighets- och
trafiksikerhetsperspektiv. Den nya trafikmingden innebar att det 1
korsningen mellan vig 650 och E14 behovs en mindre korsning, en sa
kallad korsningstyp B. En anledning till att korsningstyp B, utover
ADT, kan anvindas ir att korsningen ir placerad pa en rakstricka med
mycket god sikt at bada hallen.

Om planforslaget medfort att trafiken pa E14 6kat mer dn
trafikalstringen visar hade det kunnat innebira att det stillts krav pa att
det byggs ett vinsterssvangtalt pa E14. Eftersom drivmedelsstation
och restaurang orsakar hogst trafikalstring medges darfor detta enbart
inom en av de tre nya fastigheterna. Det hir begrinsar trafik-
genereringen till och fran planomradet. Ur tillginglighetssynpunkt
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medges anvindningen pa samma fastighet. Pa sa sitt kan restaurangen
och bensinstationen till exempel samordna parkeringsplatser.

Att korsningen byggs om till en korsningstyp B en viss breddning av
vig 659 vid anslutningen till E14 samt en refug eller markerad yta for
sadan 1 vagen. Detta borde kunna genomféras utan vigplan och
kostnaden belastar exploateringen.

Anslutningen mellan vag 659 och utfarten fran planomradet ska
samordnas med foreslagna planbestimmelser och gillande
vigomraden. Slutlig utformning av korsningspunkten ska utredas och
projekteras i samrad med Trafikverket. Detta sikras genom att det
behovs tillstand for anslutning mot statlig vag.

Ny vig till planomridet
Ansluter till befintlig
korsningspunkt och blir
“primar”-vag mot E14

o

,/

Excempel pa anslutningar av vig 659 och planomrddet med en ny utformning av
korsningen med E14 i en korsningstyp B. Till higer korspdr med 1ps fordon i
korsningen.

Principskiss pa korsningstyp B tagen fran utredningen med vig 659 som ansluter
nerifran i bild till E14.

En infart till bostadsomradet via vig 659 pa samma plats som befintlig
infart finns till Are Camping och en infart till 6vriga omradet via
E14/vig 659 pa ungefir samma plats som infarten till fastigheten Sa
2:91 ligger.

26



Are kommun

Detaljplan for verksamheter, bostider m.m. i Saa PLLAN.2016.20

Sambhillsbyggnadskontoret Granskningshandling 2020-07-10

Gang- och cykeltrafik

Parallellt med E14 planeras en infartsvig, dir det idag finns en
befintlig vig utan tillstind fran Trafikverket, till verksamhetsomradet.
Vigen kommer diaremot att behéva flyttas lingre fran E14 {or att
tyngre fordon ska kunna anvinda tinkt infart vid korsningen med vig
659.

Om vigen utformas pa ett olampligt sitt kan belysning och
stralkastarljus uppfattas som storande eller vilseledande for trafikanter
pa E14. Den nya viagen kommer beroende pa slutlig vigbredd placeras
ungefir 17 meter fran E14. Samtidigt kommer vigen beh6va anpassas
till framtida marknivaer i verksamhetsomradet. Eftersom
hojdskillnaderna inom verksamhetsomradet ar stora forvintas stora
delar av vigen att vara placerad under E14.

Om marknivaerna pa vigen ir ligre 4n marknivaer pa E14 minimeras
riskerna med stoérande stralkastarljus. For att ytterligare minimera
riskerna med stralkastarljus anger detaljplanen att det inom
viagomradet ska finnas planteringar. Detta ska finnas 1 form av ligre
vixtlighet i ligen dir stralkastarljus kan stora trafikanter pa E14. Det
kan till exempel vara vid utfarter frain de blivande verksamheterna till
den nya vagen parallellt med E14. Exakt utformning och placering av
dessa ska bestimmas i bygglov, hinsyn maste tas till blivande
marknivder pa den nya vig och de kommande verksamheternas
moijlighet att nyttja skyltliget utmed E14.

Eventuella lyktstolpar bor 1 méjligaste man placeras pa den sodra sidan
av vagen, det vill sdga sa langt bort frin E14 som moijligt.

Det finns idag inget gang- och cykelstrak lings med vare sig E14 eller
vig 659. Huvudsakligen anvinds vig 659 for andamalet.

Are kommun har i den kommunomfattande 6versiktsplanen angett en
planeringsstrategi som innebir att kommunen ska planera med fokus
pa hallbar tillginglighet. Strategin innebar att den fysiska planeringen
ska skapa mojligheter att rora sig pa ett hallbart sitt, exempelvis
gaendes och med cykel. Dessutom ska fungerande strik fo6r gang- och
cykeltrafik utvecklas till och frin stationer och busshallplatser.

Tillgangligheten till planomradet kommer pa sikt forbattras genom den
planerade gang- och cykelvigen mellan Fronasudden och Vik, som
mojliggor for cyklister att ta sig fran planomradet till Are by.
Tillgangligheten kommer ytterligare férbattras da Trafikverket
meddelat att de planerar att bygga en busshallplats i nirheten av
omradet. For att ytterligare forbittra tillgdngligheten for oskyddade
trafikanter ska vigar inom omradet utformas sa att de pa ett
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trafiksdkert sdtt gar att rora sig inom omradet och till planerade
busshallplats.

Parkering Parkeringsnormen ér idag 1,1 plats per ligenhet eller 2 platser per
villa/radhus enligt den férdjupande Gversiktsplanen fér Are Samhille
(2005). Denna norm har bedémts rimlig dven om det byggs turistiskt
boende och ska uppfyllas. Antalet parkeringsplatser ar en av faktorerna
som begrinsar antal méjliga ligenheter. Om framtida
parkeringsnormer for omradet stiller andra krav ska dessa normer
istallet foljas.

For verksamhetsomradena har det bedomits tillrickligt med det antal
parkeringsplatser som illustrationsplanen visar. Totalt cirka 200 till 300
platser beroende pa typen av verksamheter som faktiskt kommer
etablera sig.

I kommunens 6versiktsplan anges att behovet av cykelparkerings-
platser alltid ska utredas i plan- och byggirenden. Bedémningen i det
hir fallet dr att parkeringsplatser till respektive verksamhet ska finnas
for att na kommunens planeringsstrategi om att planera med fokus pa
hallbar tillginglighet. Exakt behov av parkeringsplatser kommer att
variera beroende pa verksamhet. Exakt antal platser som ska ordnas
ska darfor bestimmas i samband med bygglovsprévningen.
Cykelparkeringsplatser ska utformas i enlighet med ambitionerna 1
rubriken Tillgainglighet.
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Teknisk forsérjning
Vatten och aviopp

Dagvatten

Kommande exploatering ska anslutas till kommunalt vatten och

avlopp.

En dagvattenutredning har tagits fram. Utredningen visar pa att
dagvatten och féroreningar kan hanteras inom omradet om foreslagen
systemlosning foljs.

=7 (1. Awatiningsdiken

= 2 Svackdken

.

*s, 3. Krossdiken

o 4 Rérbunden avledning
.~ 5. Férdréjningsmagasin
o

& Avgréinsning naturmark

17 Tumme

Figur fran dagvattenutredning pa systemlosning for omradet. Figuren visar inte en
fardigprojekterad losning.

Systemlosningen foreslar f6r de fyra delomradena varsitt
fordréjningsmagasin. Vid parkeringsplatser anliggs krossdiken.
Vigarna avvattnas med svackdiken. Dagvatten fran tak dér det tillats
rinna ut 6ver gronytor och vidare ner mot kross- och svackdiken dir sa
ir mojligt, 1 Gvrigt leds takavvattning i ledning for att dir det dr mojligt
ansluta till kross- eller svackdiken. For att dagvattenflodet i framtiden
ska motsvara flédet idag, innan exploateringen finns behov av
fordrojning. For att klara ett 20-arsregn med en klimatfaktor om 25
procent paslag ar behovet 839 kubikmeter, vilket f6r 100-arsregn
motsvarar 1421 kubikmeter. Volymen for 20-arsregn har legat till
grund for planbestimmelser kring magasinens storlek.

Om diket forses med en
flodesreglering i utioppet
skapas en fordrojningsvolym

Rasteryta vars hal t.ex, fylls
med makadam 2-4 mm.

Svackdiket kan forses
med en drénering for
béttre reningsfunktion

Sedlmenlauonsvmym-{\\ Ge Y Overbyggnad Matjordsiager med grs T

Geotextil
Dran-/dagvattenledning Makadam, 2-4 mm

Makadam, 4-16 mm
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Figurer fran dagvattenutredning pa principskisser av ett makadamdike/ krossdike
till vénster och ett svackdike till hoger. Bildkdlla: WRS.

Exploateringen av mark resulterar i en procentuell 6kning av
dimensionerande fléde pa cirka 650 procent. Samtliga fororeningar
okar 1 arsmingd. Manga fororeningshalter dr redan efter
exploateringen 6ver de riktvirden som anges av Riktvirdesgruppen
(2009). Med foreslagen dagvattenhantering kommer alla halter
underskrida riktvirdet. Genomférande av planen bedéms ej paverka
mojligheterna att uppfylla miljokvalitetsnormerna f6r
Aresjon/Indalsilven. Befintliga bickar med utlopp mot Aresjon
anvinds for att avleda fléden och reducera fororeningar.

Med ett klimatscenario gillande 50arsregn och en extra klimatfaktor
om 25% resulterar flodet 11 501 liter per sekund vilket dr en 6kning
med 550 procent. Ett sidant fléde kan fangas upp av de befintliga
bickravinerna som férekommer 1 omradet.

I byggskedet kravs att sedimentflykt férhindras genom att anligga
sedimentationsdammar fore utlopp till befintliga backar. Dammar
dimensioneras for nederb6rd 20 mm/h, uppehallstiden 120 sekunder
och djupet 2 meter dock minst 10 kubikmeter per utloppspunket till
bick.

Vid projektering behéver befintliga dikens geometri och befintliga
trummors kontrolleras ner till Aresjén for bedémning om étgirder
krivs fOr att avleda nuvarande och framtida 50-ars fléden. Det dr av
stor vikt att trummor utformas sd att de inte innebar vandringshinder
for vattenlevande och vattenanknutna organismer. Eventuella nya
trummor 1 bickmiljéerna ska darfér ha samma dimension som
befintliga trummor under E14.

El Planomrédets befintliga byggnader ir anslutet till Jamtkraft Elndt AB.

U-omrade f6r mojlig ledningsdragning ar tillskapad i planen lings med
vig 659 och under den angdringsvig som foljer hela
verksamhetsomradet. Det finns idag en teknisk anlagening som
ansluter till dessa u-omriden och erforderlig mark kring denna
anlidggning har planerats for eventuell utbyggnad med anvindning E

(Teknisk anliggning).
Teleledningar och Ledningar for optisk fiber och tele ligger 1 nira anslutning till
bredband planomradet lings E14 och vig 659. Dessa ledningar bedoms inte

paverkas av exploateringen.
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Véarme

Avfallshantering

Raddningstjanst

Det finns idag ingen fjarrvirme till planomradet. Egen 16sning for
uppvirmning far anordnas.

Planomradet ligger inom omrade med kommunal sophantering.

Fastigheterna ska omfattas av renhallnings-GA. Vid byggnation med
den anvindning som detaljplaneforslaget medger ska det finnas ett
eller flera avfallsutrymmen med plats for sopkirl enligt Are kommun
och Tekniska kontorets gillande krav. Avfallsutrymmen ska arrangeras
med tillricklig yta fOr att mojliggora sortering av avfallet f6r
forpackningar, farligt avfall, brinnbart avfall, matavfall och ev. andra
fraktioner. Avfallsutrymmen ska kunna nas med sopbil och ansluta till
en vandplats eller en gata med vind- eller genomfartsméjligheter enligt
kommunens gillande krav. Bade bostadsomradet och 6vriga
verksamhetsomradet kan uppfylla dessa krav.

Planomradet ligger inom 20 minuter insatstid fran riddningsstation i
Are by. Atkomsten f6r riddningsfordon till byggnadsdel dir utrymning
kan behéva ske far inte Gverskrida 50 meters gangavstand. Detta
avstand giller dven transport av barbar utrustning.

Det byggnadsbrandtekniska utforandet bestims i samband med
bygglov och bygganmalan. Boverkets byggregler beaktas vad giller
bygenadens tekniska utférande. Byggnader ska utformas for att
utrymmas utan bistand av riddningstjansten.
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Planens konsekvenser

Behovsbeddmning av
betydande
miljopaverkan

Miljokonsekvens-
beskrivning, MKB

Miljomassiga
konsekvenser

Detaljplanen har bedémts kunna medféra sadan betydande paverkan
pa miljo, hilsa eller hushallning med naturresurser att en
miljokonsekvensbeskrivning behovs. Se vidare under rubriken
Miljckonsekvensbeskrivning, MKB nedan.

Bedémningsgrunder som beror och eventuellt innebir betydande
miljopaverkan idr att dagvatten, avrinningsfloden,
sedimentationsférhallanden i bickar och vidare till Aresjén som dr
Natura-2000 omride, riksintressen for friluftslivet och
kommunikationer, strandskydd frin béckar, riksintresse f6r
kulturmiljévarden, mark- och luftféroreningar, trafiksikerhet, buller,
dagvattenhantering, farligt gods och naturvarden. Se vidare bifogad
MKB.

Detaljplanens féreslagna anviandning ligger inom ramen for befintliga
regelverk och praxis som tillsammans med férslag 1 genomférda
utredningar och miljokonsekvensbeskrivning sikerstiller att dessa
risker kan elimineras eller minskas sa att de ligger inom acceptabla
nivaer.

Kontaminerat slickvatten hanteras i enlighet med lokala rutiner och
gillande foreskrifter/lagstiftning, se Myndigheten f6r samhillsskydd
och beredskap, MSB.

Det behovs utifran nuvarande bedomning ingen vidare utredning for
att planen ska ga att genomfora utan betydande miljépaverkan.

En miljokonsekvensbeskrivning har tagits fram parallellt med
detaljplanen. Detta medfor en viss osidkerhet vad giller exempelvis
omfattningen och bedomningar men okar samtidigt mojligheten att
integrera miljéaspekterna 1 planen.

Sammanfattning av miljokonsekvensbeskrivningen framhaller att
jamfort med nollalternativ ger planforslaget betydligt fler positiva
effekter och betydligt firre negativa effekter pa miljéaspekterna. De
skyddsatgirder som MKB kommit fram till har arbetats in i
planforslaget. Detaljplanens paverkan och effekterna av detaljplan
bedéms som acceptabla efter genomforda anpassningar och atgirder.

Detaljplanen medger en stor utdkning av befintlig byggritt och foreslar
nya byggritter. Detta kommer medf6ra att mer dagvatten med
féroreningar och sediment ska tas om hand och hanteras lokalt.

32



Are kommun

Detaljplan for verksamheter, bostider m.m. i Saa PLLAN.2016.20

Sambhillsbyggnadskontoret Granskningshandling 2020-07-10

Miljokvalitetsnormer,
MKN

Sociala konsekvenser

Landskapsbilden

Utokningen kommer dven medfora att fler manniskor kommer rora sig
till, frain och inom planomradet.

En utbyggnad av tankstation kommer medféra risker gillande utslipp
och féroreningar men det finns idag regelverk om hur en sadan ska
uppforas och hur system for att forhindra utslapp ska anlaggas och
foljas upp. Detta £6ljs upp och hanteras i egen tillstindssékning efter
att detaljplanen har vunnit laga kraft.

Det finns skyddade arter i Lornsbicken och Stensbacken i form av
storre vattensalamander och vanlig padda. Dessa skyddas genom att ett
omrade pa 15 meter fran bickarna sparas som naturmark. Det skapas
dven en gron bard mellan bickarna dér det stills krav pa
tradplantering. Det kommer dven stillas krav pd dagvattenhanteringen
under byggtid. Det kommer dven stillas krav pa att det byggs
dagvattenanliggningar med ritt dimension for att inte paverka
backmiljéerna.

En dagvattenutredning dr genomférd dér férutsittningarna mer
grundligt redovisas. Utredningen visar att med féreslagen
dagvattenlosning kan tillkommande dagvatten tas om hand och renas
utan att paverka moijligheterna att uppfylla miljokvalitetsnormerna f6r
Aresjon/Indalsilven.

En utbyggnation enligt planférslaget kommer tillskapa bostider med
mojligheter att till fots, med cykel eller buss leva sitt liv utan eget
fordon. Detta pa en plats diar markvirden ar férhallande vis laga i
jamforelse med Are by. Detta kan bidra till ett mer blandat boende i
Bjérninge och Aredalen. Att ett verksamhetsomride dven har bostider
eller annan anvindning av marken i nirheten ér positivt i den aspekten
att platsen under tider nir inte verksamhet pagar dr 6de och kan bjuda
in till icke 6nskvirda aktiviteter.

Stor hinsyn har tagits till kulturlandskapet i
utformningsbestimmelserna i planférslaget. Omradet ér idag redan
ianspraktaget av befintligt verksamhetsomrade norr om E14 samt Are
Camping. Sa den portal in i Kulturlandskapet som en gang i tiden
utgjordes av skog pa och runtomkring planomradet finns inte kvar pa
samma sitt idag. Utformningsbestimmelserna ska leda till att
byggnation ska kunna uppfattas i form och uttrycksmassigt som storre
ekonomibyggnader med trifasad, sadeltak och skyltning som ar
integrerad uttrycksmissigt. Bedomning av detta tillsammans med att
den forhallandevis tita exploateringen gor att planomradet och
befintligt omrade kan uppfattas som den portal skogen tidigare gjort
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Ekonomiska
konsekvenser

Sammanfattad
bedomning av
planforslaget

och efter korsningen till vig 659 mot Are by 6ppnar sig
kulturlandskapet upp.

Det finns ett stort behov av lokaler f6r den anvindning som
planforslaget medger. I stillet for att tillita sma exploateringar hir och
var och vidare ut pa obebyggd mark och ta akermark i ansprak,
kulturmilj6landskap eller platser som kraver ny infrastruktur och
kollektivtrafik med dyra transaktionskostnader féreslas en kraftig
fortitning av delvis redan ianspraktagen mark med liknande
anvindning pa en plats med tillricklig kapacitet f6r logistik.
Planforslaget har bedomts ge en bittre anvindning av marken dn
dagens nyttjande.

* Planforslaget innebir en fértitning i anknytning till redan
befintligt verksamhetsomrade pa mark som idag delvis redan ir
ianspraktagen. Fortitningen forhaller sig vil till
omkringliggande och planerade strukturer. Planférslaget
bedoms vara férenligt med kommunévertickande
oversiktsplanen (2017).

* Det allminna intresset med storre befolkningsbas och fler
bostider i Aredalen samt lokaler for verksamheter ar inte
motstridigt mot privata intressen inom planomradet.

= Planforslaget bedéms kunna innebara betydande miljopaverkan
men efter de atgirder som kravstills i plan ger planen mindre
paverkan dn nollalternativet.

= Planforslaget bedoms inte innebira betydande paverkan pa
kulturmiljén och landskapsbilden.

= Sammanfattning av miljokonsekvensbeskrivningen framhéller
att jamfort med nollalternativ ger planforslaget betydligt fler
positiva effekter och betydligt firre negativa effekter pa
miljoaspekterna. Sammantaget bedéms paverkan och
effekterna av detaljplanen som acceptabla efter genomforda
anpassningar och atgirder.

* Limpliga skyddsatgirder for stérre vattensalamander och
vanlig padda sikerstalls.
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For att inte paverka framkomligheten och trafiksikerheten pa
E14 medges drivmedelsstation och restaurang enbart pa en av
de nya fastigheterna.

Ett genomférande av planen kan genomféras utan att paverka
mojligheterna att uppfylla miljokvalitetsnormerna f6r

Aresjon/Indalsilven.

Lampligheten av anvindningen och lokaliseringen i
planforslaget bedoms férenligt med Plan och bygglagen kap 2.
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Genomforandebeskrivning

Organisatoriska fragor

Tidplan
Detaljplaneldggning Malsittningen ér att detaljplanen ska genomforas enligt f6ljande
tidplan:
e Samrad: februari 2019
e Granskning: sommar 2020
e Antagande: host 2020
e Taga kraft: december 2020
Genomforandetid Genomférandetiden dr 5 ér frin den dag déd detaljplanen vunnit laga
kraft.
Ansvarsfordelning
Detaljplanelaggning Are kommun och planenheten upprittar kompletta planhandlingar

och svarar f6r planens formella handliggning enligt Plan- och
bygglagen. Atagandet inbegriper de arbetsinsatser som krivs for att
uppritta planforslaget, fram till att detaljplanen antas och vinner laga
kraft, inklusive dokumentation och arkivering.

Vagar Exploatorerna sakerstiller om- och utbyggnaden av tillfart och
angoringsvig pa kvartersmark.

Trafikverket sikerstaller eventuell om- och utbyggnad av korsningen
E14 och vig 659. Exploatoren bekostar nédviandiga korsningsatgirder
genom avtal med Are kommun som i sin tur avtalar om ombyggnation
med trafikverket som dven blir byggherre.

Trummor under vigen fir inte genomféras om det utgdr
vandringshinder for vattenlevande och vattenknutna organismer. Det
betyder att de maste ha samma dimension som trummorna under E14.

Om nya trummor maste byggas maste exploatér komma in med en
anmilan om vattenverksambhet till Lansstyrelsen.

Gronstruktur Exploatorerna sikerstiller utbyggnad av limplig gronstruktur inom
kvartersmark.
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Dagvatten

Vatten och aviopp

El

Tele och bredband

Exploatorerna sakerstiller utbyggnad av systemlésning enligt forslag i
dagvattenutredningen. Anlaggande av trummor ér vattenverksamhet
och ska anmilas till Lansstyrelsen av exploatoren.
Dagvattenanliggningar ska anmilas till Are kommuns miljéavdelning.
Syftet med detta ar att sikerstilla att dagvattenanliggningarna utfors
enligt de principer som tagits fram 1 dagvattenutredningen.
Skétselansvaret maste vara klart 1 ett tidigt skede for att tillsyns ska
kunna bedrivas. I samband med detta ska exploatoren dirfor dven ta
fram skotsel- och driftsinstruktioner for till exempel rensning av
trummor. Miljéavdelningens tillsynspart for anldggningarna kommer
att bli den blivande gemensamhetsanliggning, det dr darfor av stor vikt
att det bildas en gemensamhetsanlidggning for att kommunen vid
behov ska kunna ha en part att stilla krav mot under anliggningarnas
driftsskede.

Under entreprenadskedet kravs att sedimentflykt férhindras genom att
anligga sedimentationsdammar fére utlopp till befintliga backar.
Dammar dimensioneras f6r nederbérd 20 mm/h, uppehallstiden 120s
och djupet 2m dock minst 10 kubikmeter per utloppspunkt till back.
Exploatoren dr ansvarig att se till att sidan 16sning finns pa plats.

Exploatorerna sikerstaller att bestilla och hantera eventuella
inkopplingar och installationer.

Eventuell kostnad for ledningsdragning och andra tekniska
anlidggningar hanteras i exploateringsavtal mellan respektive
fastighetsigare och Are kommun.

Exploatorerna sakerstiller att bestilla och hantera eventuella
inkopplingar och installationer.

Eventuell kostnad och flytt av ledningar och liknande hanteras 1
samrad mellan respektive fastighetsigare och Jimtkraft Elndt AB.
Forindringar 1 det befintliga elndtet som orsakas av tinkt byggnation
bekostas av exploatoren.

Exploatorerna sikerstaller att bestilla och hantera eventuella
inkopplingar och installationer.

Eventuell flytt av ledningar och liknande hanteras i samrad mellan
respektive fastighetsidgare och ledningsigaren. Generellt galler att den
som initierar en eventuell flytt eller atgird som kraver skyddsatgirder
av telekablar stir for kostnader som ir forenade med detta.
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Egen 16sning.

Kommunen ir inte huvudman f6r allmén plats. Det finns en tradition i
Are kommun att planldgea for enskilt huvudmannaskap. Inom
planomradet finns allmin platsmark natur. Denna anvindning ligger 1
anslutning till befintliga backar och mot E14 dar plats f6r rekreation
och skotetled ska finnas. Omriadena ansluter inte till en storre
bebyggelse och kommer huvudsakligen att tjina de personer som iger,
arbetar och besOker verksamhetsomridet eller bostadsomradet. Av
dessa orsaker har det bedémts som rimligt att kommunen inte ar
huvudman f6r allmén plats.

Respektive fastighetsdgare ansvarar for utbyggnad inom kvartersmark.

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer f6r
exploateringsavtal, avtal tecknas mellan kommunen och exploatéren
angiende genomforandet av planen. Exploateringsavtalet medfor
bland annat att planens genomférande sakerstills ekonomiskt samt att
samordningen mellan exploatéren och kommunen regleras avseende
utbygenaden av kvartersmark respektive allmin plats. For exploatéren
innebir exploateringsavtal att kostnader f6r planens genomférande
tydliggbrs och att exploatren kinner till kommunens intentioner
enligt beslut i "Riktlinjer f6r exploateringsavtal” KS.2018.109.

For ombygenation av korsningen vig 659-E14 giller att exploatoren
bekostar nédvindiga korsningsatgirder genom avtal med Are
kommun som i sin tur avtalar om ombyggnation med Trafikverket
som dven blir byggherre.

Exploateringsavtalet medfér foljande huvudsakliga kostnader och
ataganden for exploatoren:

Kostnader:

o Utbyggnad av dagvattenlosning for hantering av fororeningar
och f6rdréjning

e Om- eller utbyggnationer av korsningen vig 659-E14 som
krivs av trafikverket f6r att mojliggra exploateringen.
Aven en belysningsutredning i samband med detta.

e Utférande och byte av vigtrummor

o Atgirder enligt skotselplan for naturmark och fridlysta arter

e TPorrittningskostnader f6r bildande av gemensambhets-
anldgeningar.
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Avtal mellan
ledningségare och
exploator

Planavtal

e Ledningsdragningen fram till planomradet fran befintligt
verksamhetsomrade och anslutning till det kommunala VA-
natet

Ovriga ataganden

e Exploatéren kommer att utan ersittning fa upplata mark
for gemensamhetsanliggningar inom planomradet

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

Ett planavtal har upprittats mellan Are kommun och respektive
fastighetsigare. I planavtalet regleras bland annat villkor och kostnader
for planarbetet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Gemensamhets-
anlaggningar och
samfalligheter

Sa 2:84 och 2:91 har planlagts till fullo.

Mark (cirka 17 500 kvadratmeter) som utlagts som Z, verksamheter,
H1, handel med skrymmande varor, G, Drivmedelsforsiljning och C1,
restaurang ligger pa en del av fastigheten Sa 2:11. Denna del kan
styckas av som helhet eller mindre delar.

Fastighetsdgarna ansvarar for att eventuella avstyckningar,
sammanslagningar och likande genomfors.

Inom planomradet finns g-omraden utlagt f6r
gemensamhetsanlaggningar. Dessa anlidggningar édr bland annat
dagvattenlosningar, renhéllning, angéringsvagar, vindplatser,
parkeringar och skyltpelare.

Fastighetsidgarna ansvarar for att gemensamhetsanlaggningar kommer
till stind.
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Ledningsratter och
servitut

Ovriga intressen

Ekonomiska fragor
Planekonomi

Genomforande

Nedan ir ledningsigare med ledningar i arbetsomradet for
planomradet.

® Jimtkraft Elndt AB
= Skanova
* Ip-Only Networks AB

Allminna ledningar, inom planomradet pa allmin platsmark och u-
omraden pa plankartan, kan sikerstillas med ledningsritt. Det finns
flera rittigheter f6r ledningsagare inom planomradet for tekniska
anldgeningar och ledningar. Dessa bedoms inte paverkas med
planforslaget.

Det kan finnas ytterligare okdnda ledningar som berérs av
detaljplanen. Det aligger byggherren att underséka var dessa ledningar
ar belagna. Byggherren ska kontakta de berorda ledningsigarna i god
tid. Utsittning av befintliga kablar ska begiras innan arbetena sitts
igang. Befintliga anliggningar maste hallas tillgingliga for berérda
ledningsigare under byggtiden.

Eventuell flytt av ledningar bekostas av exploatéren.

I och med att kommunalt vatten och avlopp féreslas till planomradet
kommer ledningar for detta bli aktuellt inom allmin platsmark eller
inom u-omradena pa plankartan.

Kalls sameby har Renbetesritt.
Byggnadsforbud utmed vissa vigar 2321-P0/28.

Trafikverket har vigritt gillande E14 och vig 659 som ligger i
direktanslutning till planomradet.

Exploatoren bekostar planarbetet.

Fastighetsdgarna med tillkommande byggritter kan fa kostnader f6r
genomforande av bostider, annan byggnation, ledningsdragning,
ledningsflytt eller skyddsatgirder for ledningar och liknande inom
planomradet.

Fastighetsdgarna kan fa ytterligare kostnader kopplat till
exploateringsavtal, exempelvis for dtgirder enligt skotselplan for
naturmark.
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Exploatorerna kan fa kostnader for reglering av mark och
forrittningskostnader for bildande av gemensamhetsanlidggningar.

Exploatorerna far kostnader for att tillskapa systemlésning for
dagvattenhantering, utférande och byte av trummor samt f6r 6vriga
krav beroende pé planerade verksamheter for att inte belasta Aresjon
med féroreningar samt 6kade vattenvolymer.

Kommunen far intikt i form av anslutningsavgifter till det kommunala
VA-nitet

Anslutningstaxan till vatten och avlopp beriknas bland annat per
ansluten ligenhet och verksamhet. Fastighetsidgarna inom planomradet
kommer fa kostnader kring ny anslutningsavgift.

Trafikverket sakerstiller eventuell om- och utbyggnad av korsningen
E14 och vig 659. Exploatéren bekostar nédvindiga korsningsatgirder
genom avtal med Are kommun som i sin tur avtalar om ombyggnation
med trafikverket. Aven en belysningsutredning kan ing4 i detta.

Plan- och genomférandebeskrivningen har upprittats av planenheten
pa Are kommun. I planarbete har Peter C Nilsson och senare Karna
Thorsson deltagit. David Engstrom, WSP har medverkat som
plankonsult genom revideringar infor granskning. Arbetet har
genomforts 1 samrad med tjdnstepersoner inom
Samhillsbyggnadskontoret och Tekniska avdelningen pa Are kommun.
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