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Detaljplaneprocessen

DETALJPLANEPROCESSEN

Planprocessen startar nar exempelvis kommunen sjalv, en byggherre, exploatorer eller enskilda personer
inkommer med en begdran om att fa géra eller &ndra en detaljplan. Samhéllsbyggnadsndmnden ger uppdrag
till planavdelningen att ta fram ett forslag till detaljplan.

Efter att ett planforslag tagits fram halls samrad med bland annat lansstyrelsen, myndigheter, féreningar och
enskilda som har ett vdsentligt intresse avseende aktuell planldaggning. Samradets syfte &r att forbattra
beslutsunderlaget genom att samla in kunskap och synpunkter kopplat till aktuellt &rende. Inkomna
synpunkter sammanstalls och beméts i en samradsredogorelse.

Efter att planforslaget reviderats utifrdn samradet sa halls en granskning. Granskningen innebar att
kommunen ger mojlighet for bland annat myndigheter och sakagare att Iamna synpunkter pa ett slutgiltigt
planférslag. Efter granskningstidens slut sammanstélls eventuella synpunkter i ett granskningsutlatande.
Tidplanen for detaljplanearbetet kan variera kraftigt i 1angd beroende pa hdndelseutvecklingen i drendet.
Bland annat sa kan utredningar, samradsprocess och 6verklaganden forldnga tidplanen.

En andring av detaljplan kan goras for att anpassa en detaljplan till &ndrade behov eller férhallanden.
Processen for att genomféra en planéndring foljer till stor del samma process som vid framtagandet av en ny
plan men &r av enklare karaktar. En planandring ska vara férenlig med detaljplanens syfte och gors
exempelvis for att andra eller ta bort planbestammelser.

Denna detaljplan ar upprattad enligt plan- och bygglagen (PBL SFS 2010:900) med standardférfarande, se
illustration nedan. Planarbetet startade 2023-10-26 (pdskrivet plankostnadsavtal) och detaljplanen férvantas
kunna antas av samhallsbyggnadsnamnden fjarde kvartalet 2024.

Planbesked: 2021-11-11, dnr: PLAN.2021.33
Antagandehandling: 2024-10-24, dnr: PLAN.2023.25

Detaljplanen har utformats enligt Boverkets allmanna rad om redovisning av reglering i detaljplan (BFS
2020:6).

Planprogram
(Vid behov)

Idé Planbesked Samrad Granskning Antagande

Bilden visar de olika stegen planprocessen. Detaljplanen &r just nu i antagandeskedet.

Handlingarna kommer under planprocessen att finnas tillgdngliga pa Are kommuns hemsida via:
https://are.se/byggabo/planerpagang/are-are-svedje-1-433-och-1-436-andrad-fastighetsindelning

Fragor kring detaljplaneprocessen besvaras av Are kommuns planavdelning, som nas via Kundtjénst pa
telefonnummer 0647-161 00.
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Planhandlingar
Till planforslaget hor foljande handlingar:

e Plankarta med planbestammelser

e [llustrationsplan

e Plan- och genomférandebeskrivning

e Undersdkning om betydande miljopaverkan
e Samradsredogorelse

e  Granskningsutldtande

e  Grundkarta (ej bilagd)

e  Fastighetsforteckning (ej bilagd)

Medverkande tjanstepersoner

Plan- och genomférandebeskrivningen har uppréttats av Sonia Tibblin, planarkitekt, pd uppdrag av
samhallsbyggnadsnamnden. Arbetet har genomforts i samrad med tjanstepersoner inom
samhallsbyggnadsserviceforvaltningen pa Are kommun.
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Detaljplanens syfte

Planédndringen syftar till att justera gallande plans planbestammelser for fastighetsindelning, byggnaders
antal och storlek samt utformning for att battre méta marknadsbehov.

Syftet ur géllande plan Detaljplan fér Sadeln-Vdstra Bjérnen (aktnr. 2321-P13/9): Syftet med planéndringen &r
att gbra vissa justeringar av planens bestammelser for fastighetsindelning, storlek pa komplementbyggnader
och "extraldgenheter” samt husutformning for att battre svara upp mot marknadens efterfragan.

HUVUDDRAG (FOR PLANANDRINGEN)

e Mdjligt antal fastigheter 6kar. Andringen syftar till att Are-Svedje 1:433 delas in i fyra fastigheter for
bostadsandamal och att Are-Svedje 1:436 delas in i tio fastigheter for bostadséndamal. Respektive
omrade ska ha gemensam tillfartsvag for omradet som &r egen fastighet, denna ska na varje
fastighet. Det &r for att uppna kravet pa att parkering ska anordnas pa respektive fastighet och pa
tillgénglighet.

e Antalet byggnader minskar

e Total byggratt féréndras ej

SARSKILDA FRAGOR FOR BYGGLOVET
Hela planbeskrivningen géller som stdd vid bygglovsproévning, men plankartan &r det juridiskt bindande
dokument som reglerar anvandningen av mark- och vattenomraden. Séarskilda fragor for bygglovet &r:
Att byggratter foljer krav pa utformning och gestaltning
Parkering ska anordnas inom varje fastighet
Uppvarmning av bostadshus
Tillfartsvag och att den foljer krav pa tillgdnglighet, lutning, placering och vilplan
Se vidare under respektive rubrik.
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Beskrivning av detaljplanen

DETALJPLANENS OMFATTNING OCH LOKALISERING
Detaljplanen ligger i Véastra Sadeln, dster om Are by. Planomradet omfattar cirka 16 000 kvm.
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Figur 1: Karta 6ver planomrddet.

AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDEN
Samtliga i planen ingdende fastigheter ar i privat dgo. Are—Svedje 1:433 omfattar cirka 3700 m?, 1:522 cirka
1300 m? och 1:436 cirka 11 000 m?.

Fastighet Areal Agoférhallande
Are-Svedje 1:433 ~3700m? Privat
Are-Svedje 1:436 ~11000m? Privat
Are-Svedje 1:502 ~300m? Privat

BEFINTLIG BEBYGGELSE

Vastra Sadeln &r idag nast intill fullt utbyggt med turistiskt boende i enlighet med gallande detaljplan. Are-
Svedje 1:433 och 1:502 ligger ldngs med Sadelvagen med Hermelinbacken pa sddra sidan, en grupp parhus
pa vastra sidan och ett mindre naturomrade pa Gstra sidan. Are—Svedje 1:436 ligger i direkt anslutning till
platdn dar Hermelinbacken, Bjornbacken och Vargbacken tar sin bérjan. Vasterut finns ndgot mer varierad
bebyggelse bestdende av en- och tvabostadshus och séderut angréansar marken narmast till tva fastigheter
med parhus.

GENOMFORANDETID

Genomfdrandetiden anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan &r tdnkt att genomforas. Den ska
bestdmmas sd att det finns rimliga mojligheter att genomfdra planen under angiven tid, men den far inte vara
kortare &n fem &r och inte langre &n femton ar.

Genomforandetiden for detaljplanen &r 5 ar (60 manader) fran det att detaljplanen vinner laga kraft. Innan
genomférandetiden gatt ut far detaljplanen inte andras, erséattas eller upphévas mot berérda fastighetsagares
vilja.

Genomfdrandetiden géller for de planbestdmmelser som omfattas av &ndring av detaljplan enligt 4 kap. 22 §
PBL.

ALLMAN PLATS

En allman plats &r ett omrade som i en detaljplan &r avsett for ett gemensamt behov och som ska vara
tillgénglig for allmanheten.

Detaljplanen omfattar ingen allméan platsmark.
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KVARTERSMARK

Samtliga fastigheter i planandringen ar idag planlagda for bostader. Planandringen tillater att berérda
fastigheter delas in i fler tomter &n tidigare och minskar samtidigt antalet mgjliga byggnader ndgot. Den totala
byggratten forblir densamma. De tidigare bestammelserna krévde ett minsta antal Iagenheter pa 20
respektive 44 pa Are—Svedje 1:433 och 1:436. De nya bestdmmelserna innebéar att 1:433 far bebyggas med 8
lagenheter och 1:436 med 20 lagenheter.

Figur 2: Inzooming pd illustrationsplan.

BEFINTLIGT

Vastra Sadeln &r idag nast intill fullt utbyggt med turistiskt boende i enlighet med gallande detaljplan. Are-
Svedje 1:433 och 1:502 ligger langs med Sadelvagen med Hermelinbacken pa sddra sidan, en grupp parhus
pa véstra sidan och ett mindre naturomrade pa Gstra sidan. Are-Svedje 1:436 ligger i direkt anslutning till
platan dar Hermelinbacken, Bjornbacken och Vargbacken tar sin bérjan. Vésterut finns ndgot mer varierad
bebyggelse bestdende av en- och tvabostadshus och séderut angrénsar marken narmast till tva fastigheter
med parhus.

VARFOR ANDRING AV DETALJPLAN VALTS

Motivering till varfér @ndring av detaljplan valts i stéllet for upphavande eller ny detaljplan (Boverkets
foreskrifter och allmé&nna rdd om planbeskrivning BFS 2020:8 2 kap. 15 §)

Sedan gallande detaljplan trédde i kraft har efterfrdgan pa olika typer av boende forandrats fran lagenheter
med farre baddar till storre boenden som gor det majligt for flera familjer att bo under samma tak. Kontoret
for samhallsbyggnadsservice har ocksa sett att det genomsnittliga antalet baddar per Idgenhet som faktiskt
producerats ar storre an vad den ursprungliga planen avsag. De bestammelser som tillférs &r av samma typ
som i tidigare plan men har uppdaterats for att reflektera dagens lagkrav.

UPPHAVDA/BORTTAGNA PLANBESTAMMELSER | SAMBAND MED ATT DEL AV PLANEN ERSATTS
Planbestémmelser &r strukna i plankartan pa fastigheterna Are-Svedje 1:433 samt Are-Svedje 1:436 och
ersatta med nya for att uppna planens syfte. /i\re-Svedje 1:502 som ocksa ligger inom planomradet som
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andras ersétts nagra planbestammelser med nya. Dar samma planbestammelse aterfinns utanfér &ndringen
ar de gallande. De planbestammelser som upphéavs inom @ndringen och vid genomférandet av planen ar:

I
Hogsta antal tilldtna vaningar. Darutover far vind férses med takkupor med maximal bredd pd 4 m
(enbostadshus) resp. 8 m (parhus/flerbostadshus). Inom omrade betecknat E; e7 400 far skorsten uppforas.

e2
Maximal byggnadsarea ar 24 % av tomtarean. Férlaggs minst 90 % av erforderliga p-platser under
huvudbyggnad(er) &r maximal byggnadsarea 30 % av tomtarean

e3 XX

Maximalt antal Iagenheter [XX]. Tomtplats skall bebyggas med minst 70 % av det maximalt angivna antalet
lagenheter. Utbyggnaden av kvarteret far etappindelas. Vid etappindelning ska hela kvarterets utbyggnad
illustreras i forsta etappen.

es XX

Maximalt antal tilldtna fastigheter/tomter pa mark inom omradet [XX]. Inom med H betecknat omrade far en
egen fastighet bildas for restaurang, café el. likn. Erforderliga p-platser for verksamheten sakerstlls via
servitut eller gemensamhetsanldggning. Utover angivet antal fastigheter pa mark far dgarlagenheter bildas
inom kvarter/tomter som rymmer minst 4 lagenheter.

V2

Vind med separat lagenhet far inredas endast om understa vaningen utgors av sluttningsvaning. Hogsta
nockhojd ar 9,5 m over understa vaningens lagsta golvniva. Dar naturliga marklutningen overstiger 25 % ska
sluttningsvaning anordnas. Fér hus i en vaning galler hégsta byggnadshojd 4,5 m.

Korbar utfart far ej anordnas.

Justeras 10 meter i &stlig riktning for att fa till en nagot stérre infart pa Are-Svedje 1:433 som inte behdver ga
over naturmark och kan anvédnda befintlig gruslagd yta utanfér planomradet. Markeras med rod farg i kartan.
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Figur 3: Kartan visar vilka delar av gdllande detaljplan som ersdtts av dndringen.

ANNAT
Grundkartan framtagen 2023-12-15 omfattar del av plankartan, markerad med svart linje. Ovrig grundkarta &r
fran befintlig plan.

Motiv till detaljplanens regleringar

Detaljplanen innehaller regleringar for att uppna detaljplanens syfte. Enligt Boverkets forordning om
planbeskrivning (2020:8) ska kommunen motivera varje enskild reglering och lagra motivet digitalt. Nedan
foljer en lista pd bestdmmelser och deras motiv.

REGLERINGAR AV ALLMAN PLATSMARK
Detaljplanen omfattar ingen allman platsmark.

REGLERING AV KVARTERSMARK

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Rubrik enligt Boverkets foreskrifter om detaljplan (BFS 2020:5)

Bestdmmelse enligt Boverkets allménna rdd om redovisning av reglering i detaljplan BFS 2020:6

Begransning av markens utnyttjande
"Prickmark" — Marken far inte forses med byggnad.
Motiv: Reglerar att bebyggelse placeras 5,5 meter frdn anvandningsgrans.

Fastighetsstorlek

di — Minsta fastighetsstorlek &r 640m?

Motiv: Sakerstaller att Are-Svedje 1:433 kan styckas upp i 5 fastigheter déar en fastighet &r avsedd att brukas
till gemensam tillfartsvag. Tillsammans med egenskapsbestdmmelse es(stdrsta bruttoarea 320 m? per

8(23)



fastighet) premieras maximalt utnyttjande av marken. Reglerar att det blir flera fastigheter inom
anvandningsomradet.

d2>— Minsta fastighetsstorlek & 920m:

Motiv: Mojliggor att Are—Svedje 1:436 kan styckas upp i 11 fastigheter, déar en fastighet ar avsedd att brukas till
gemensam tillfartsvdg. Tillsammans med egenskapsbestdmmelse es(stdrsta bruttoarea 225 m? per fastighet)
premieras maximalt utnyttjande av marken. Reglerar att det blir flera fastigheter inom anvandningsomradet.

Ho6jd pa byggnadsverk
hi— Hogsta nockhdjd pa byggnadsverk &r 8,5 meter 6ver fardig golvniva
Motiv: Sakerstéller att byggnaders hojd anpassas till omgivande bebyggelse

Markens anordnande och vegetation
n: — Parkering ska anordnas inom egen fastighet och folja géllande parkeringsnorm
Motiv: Sakerstéller att tillkommande bebyggelse uppfyller krav om parkering

Takvinkel
01 — Stdrsta takvinkel &r 35 grader
Motiv: Sakerstéller att byggnaders takvinkel anpassas till omgivande bebyggelse

Placering

p: — Byggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgréns

Motiv: Géller for Are-Svedje 1:436 sa att brandspridningskrav uppfylls, det blir en luftigare karaktar i
bostadsomradet. Dessutom underléttar det hantering av snéras och markatgarder.

Utnyttjandegrad

e1 — Storsta bruttoarea dr 320m? per fastighet

Motiv: Sakerstéller att utnyttjiandegraden uppfyller planens syfte och reglerar byggréatten per fastighet for att
anpassa utformning till omgivningen.

e2 — Storsta bruttoarea &r 225m? per fastighet

Motiv: Sakerstéller att utnyttjandegraden uppfyller planens syfte och reglerar byggréatten per fastighet for att
anpassa utformning till omgivningen.
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Genomférandefragor

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Exploator ansvarar for att samtliga erforderliga fastighetsrattsliga fragor 16ses. Miljoavdelningen
uppmarksammar att fastighetsstorlek behéver anpassas till antal borrhal for bergvarme om det ar
uppvarmningskalla. Mindre fastigheter med stora hus kan innebéra svarigheter for uppvarmning genom
bergvarme.

For att uppna planens syfte och fa en god bebyggd miljé i omradet &r det av vikt att fastighetsindelningen
sker gemensamt under samma forrattning. Det underléattar tillgdngligheten till respektive fastighet och att
detaljplanen kan genomféras vid en bygglovsprévning.

LOKALVAG INOM PLANOMRADET

Inom respektive fastighet vars detaljplan @ndras ska tillfartsvag anordnas. lllustrationsplanen &r en anvisning
till hur denna kan anordnas men laser inte fast en |0sning da det &r framfor allt viktigt att véagen kan na varje
fastighet och uppnar kravet pa lamplig lutning (8%). Om denna inte anordnas korrekt blir delar av
detaljplanen svar att genomféra. Infart till Are—Svedje 1:436 behover sarskilt beaktas i efterfoljande skeden att
infarten uppfyller krav pa lutning och tillgodoser ett vilplan i korsningsldget dar tva motande bilar far plats. Att
kraven pa lutning och tillganglighet uppfylls far studeras mer detaljerat i ett bygglovsskede. Under avsnitt
Konsekvenser > Fastighetsindelning och réttigheter beskrivs mer kring tillfartsvag inom planomradet och att
en enskild fastighet for gemensam infart bor beaktas i en lantmateriforrattning.

RATTIGHETER

Inom planomradet fér &ndringen finns det tva servitut:

Aktnr 2321-10/77.1 avseende ledningsratt for vatten till forman for Skistar och belastar Are-Svedje 1:433 och
1:436. Detta ligger pa skidbacken Hermelinbacken mellan de tva fastigheterna som omfattas av andringen.
Aktnr D-2023-00346286:1 avseende avtalsservitut fér elledning till forman fér Ostersund Elkraften 2
(Jamtkraft EInat Aktiebolag) och belastar Are—Svedje 1:433. Servitutet avser ett kabelskap som ligger i
fastighetsgrans mellan Are—Svedje 1:433 och Are—Svedje 1:354. | akten regleras rattigheter mellan Bjornberget
Fastighetsforvaltning och Jamtkraft om uppférandet av byggnad, upplag eller liknande i narhet av
kabelskapet. Det reglerar aven merkostnader till foljd av anvisade skyddsatgarder.
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Figur 4: Kartan visar kabelskdpets lokalisering.
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TEKNISKA FRAGOR

Exploator ansvarar for att samtliga erforderliga tekniska fragor |6ses. Bergvarme &r en popular
uppvarmningskalla i Sadelnomradet. Om detta ska brukas for kommande bebyggelse &r det viktigt att
bostdder anpassas efter avstdnd mellan borrhalen (rekommenderat avstand 20 meter). Detta &r for att
energibrunnarna inte ska stjédla varme fran varandra.

UTBYGGNAD AV VATTEN OCH AVLOPP

Behov av vatten- och avloppskapacitet ryms inom géllande detaljplans ursprungliga kvot. Planomradet &r
genom samfallighet/GA anslutet till kommunalt verksamhetsomrade for VA. Ny bebyggelse ska kopplas till
befintlig samhallighet/GA for vatten och avlopp.

UTBYGGNAD AV ALLMAN PLATS
Planandringen beror ej allman plats.

UTBYGGNAD AV VATTEN OCH AVLOPP

Behov av vatten- och avloppskapacitet ryms inom géllande detaljplans ursprungliga kvot. Planomradet &r
genom samféllighet/GA anslutet till kommunalt verksamhetsomrade for VA. Ny bebyggelse ska kopplas till
befintlig samhallighet/GA for vatten och avlopp.

EKONOMISKA FRAGOR

PLANEKONOMISK BEDOMNING

Exploatoren bekostar planarbetet och ansvarar for genomférande, drift och underhall. Plandndringen
beddms ej belasta kommunen.

PLANAVGIFT
Kommunen kommer inte ta ut ndgon planavgift i samband med bygglov, detta framgar av det planavtal som
ar tecknat med exploatdr infor planarbetet. Planavgift ar redan erlagd vid planldaggningen.

GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR
Exploator ansvarar for inrdttande, drift och underhall av erforderliga gemensamhetsanlaggningar och/eller
samfélligheter.

e  GA:6 officialservitut for Frodvdagen samfillighetsforening, Are-Svedje 1:433 och 1:436 ingar redan
med 0,2 andelar vardera. Vid ny fastighetsindelning bor varje bostadsfastighet inga i GA:6.

o GA:23 officialservitut for Sadelns samfallighetsforening, ,&re-Svedje 1:433 och 1:436 ingar redan med
0,3 andelar vardera. Vid ny fastighetsindelning bor varje bostadsfastighet inga i GA:23.

For de nya lokalvdgarna inom fastigheterna Are-Svedje 1:433 och 1:436 kan det antingen skapas en ny GA for
respektive omrade dar samtliga nya fastigheter som berors ska inga eller att ny lokalvédg ingar i GA:23. Detta
ar upp till fastighetségaren vid en lantmateriforrattning.

DRIFT VATTEN OCH AVLOPP
Vatten och avlopp drivs och underhalls av samfallighet/GA.

GATUKOSTNADER
Anslutning till existerande gatunéatverk samt ytor for trafik och parkering inom de fastigheter som berérs av
plandndringen ombesdrjs av exploator.

ORGANISATORISKA FRAGOR

EXPLOATERINGSAVTAL

Det anses inte vara nodvandigt att ta fram ett exploateringsavtal eftersom det som reglerades i gallande
detaljplan & genomfort gallande VA och vdgar och detaljplanen for &ndringen avser inte ny exploatering.

TIDPLAN

Samradsbeslut: 2024-03-27

Samrad: 2024-06-12 — 2024-08-12
Granskning: 2024-09-13 — 2024-09-30
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Antagande: 2024-11-14

PROVNING ENLIGT ANNAN LAGSTIFTNING
Forrattning enligt fastighetsbildningslagen.

UPPLYSNINGAR
Sérskilda anvisningar till bygglov:

e Attt byggratter foljer krav pa utformning och gestaltning
e Parkering ska anordnas inom varje fastighet
e Uppvarmning av bostadshus

e Tillfartsvag och att den foljer krav pa tillganglighet, lutning, placering och vilplan
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Planeringsunderlag

KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG
e Kommuntackande dversiktsplan (2017)
e Fordjupad oversiktsplan for Aredalen (granskningsversion 2022)
e Detaljplan for Sadeln-Vastra Bjornen, Are—Svedje 1:354, Bjornange 2:6, 1:6, 1:24, Vik 1:27, 1:3, 1:12, Are
(Dnr: 2321-P13/9)
e  Grundkarta, Sweco 2024-12-15 (uppdaterad 2024-09-10)
e Fastighetsforteckning, Sweco 2024-09-11

UTREDNINGAR

| framtagande av denna detaljplan har inga utredningar tagits fram utéver de som ligger till grund for den
ursprungliga planen da de &ndringar som foreslas inte medfér ytterligare exploatering. Avvagningar och
bedoémningar i planbeskrivningen har utgatt ifran befintliga 6ppna data frdn myndigheter och kommunen.
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Planeringsforutsattningar
KOMMUNALA PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

VISIONSBERATTELSE - VISION 2050

Are kommuns vision "Tillsammans skapar vi en hallbar framtid for alla i storslagen fjallmiljo" pekar tillsammans
med visionsberattelsen ut riktningen for kommunens mal, styrning, ledning och verksamheternas arbete.
Visionsberattelsen bestar av atta punkter som syftar till att tydliggora visionen och baseras pa medborgarnas
onskemal om en langsiktig utveckling fram till ar 2050.

1. Delaktighet
Are kommun ska gora det mojligt for medborgare att vara delaktiga i och kunna paverka beslut som
har betydelse for kommunens utveckling.

2. Jamlikhet
Are kommun ska aktivt arbeta for att utjdmna ojamlika forutsattningar i bygderna samt identifiera
bygdernas mojligheter och starka dem.

3. Mangfald
Are kommun ska aktivt arbeta for mangfald bland invanare, inom naringslivet, kulturen och bland
fritidsaktiviteter.

4. Hallbarhet
Are kommun ska aktivt arbeta for hallbar utveckling av miljon, ekonomin och den sociala
hallbarheten.

5. Framforhallning
Tillgdngen av kommunal service i Are kommun ska ga i takt med tillvaxt och inflyttning.

6. Ansvar och riktning
Are kommun ska ta ansvar, modiga beslut och visa tydlig riktning.

7. Vérna och varda naturen
Are kommun ska vérna och vérda den storslagna naturen. Utveckling behover ske hallbart. Det ska
finnas maojlighet for alla att vistas i naturen.

8. Utveckla med eftertanke
Are kommun ska utvecklas med eftertanke. Vid nybyggnationer ska kommunen beakta en estetiskt
tilltalande utformning, varna kulturmiljder och ta hansyn till naturen.

OVERSIKTSPLANER

Kommuntéackande 6versiktsplan (2017)

Planeringsstrategier

| Are kommuns oversiktsplan, antagen 2017, finns sex dvergripande planeringsstrategier som ligger till grund
for staliningstaganden kring allménna intressen och utvecklingsprinciper.

Planera med fokus pa hallbar tillgdnglighet: En langsiktig planering for tillganglighet innebér att vi i
framtiden har mojlighet att rora oss inom, till och frdn kommunen pa ett hallbart satt och att vi maximerar
mojligheterna att skapa en stark och fungerande kollektivtrafik. For att uppna detta behdver vi hushélla med
marken och skapa en effektiv markanvandning. Nya bostdader och storre arbetsplatser bor i forsta hand
lokaliseras dér det finns god tillgang till kollektivtrafik. Fungerande strak for gdng- och cykeltrafik behdver
utvecklas till och fran stationer och busshallplatser.

Plandndringen bedéms ej uppfylla strategin.

Skapa en attraktiv flerkdrnighet: Aktiv planering med satsningar pa goda och attraktiva boendemiljoer med
service, aktiviteter och motesplatser i strategiska lagen &r viktigt eftersom bristen pa bostader riskerar att bli
en begransning for tillvaxt och utveckling. Goda kollektiva transportmdjligheter som mojliggor arbetspendling
mellan olika samhallen kan sprida utvecklingen som sker i Aredalen till andra orter i kommunen.
Plandndringen beddéms uppfylla strategin.

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

Plandndringen bedéms uppfylla strategin.
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Starka befintliga bygder: Strategin innebar att vi ska satsa pa befintliga strukturer och syftar till att skapa
hallbar utveckling i hela kommunen. Befintliga bygder ska starkas genom att tillkommande bebyggelse
lokaliseras i anslutning till befintliga bebyggelsesamlingar. Initiativ som syftar till att skapa gemensamma
I6sningar ska uppmuntras.

Plandndringen bedéms uppfylla strategin.

Bygga robust: For att undvika naturolyckor och stora framtida kostnader behdver vi satsa pa att redan idag
skapa robusta samhallsstrukturer. Robusta samhallsstrukturer skapas genom att vi planerar med
framforhallning och tar hénsyn till prognoser om framtida forhallanden. Riskbedémningar och atgérder ska
goras med en helhetssyn - enskilda projekt maste sattas in i en helhet. Biologisk mangfald och
ekosystemtjanster ska integreras i planering och byggande. Vid hantering av dagvatten ska naturnédra och
lokala I6sningar véljas.

Plandndringen beddms delvis uppfylla strategin.

Se landskapets potential: Genom ett 6kat fokus pa att anpassa exploateringar och atgéarder till landskapet
kan vi synliggora, nyttja och utveckla landskapet samtidigt som vi bevarar viktiga varden. Hansyn ska tas till
befintlig bebyggelsetradition och bygdens identitet. Val underbyggda avvéagningar ska goras mellan olika
intressen vid exploateringar som paverkar areella naringar.

Plandndringen beddéms uppfylla strategin.

Planforslaget bedoms vara forenligt med den kommunala dversiktsplanen och beddms inte strida mot
planeringsstrategierna. Oversiktsplanen féreslar att bebyggelse med turistisk inriktning utvecklas i Bjérnen
dar det finns mgjlighet till ski-in-ski-out boende vilket detaljplanen mdjliggor.

Fordjupad 6versiktsplan Aredalen (granskningshandling 2022)

Planomradet ingdr i utvecklingsomradet Bjérnen och Sadeln i den férdjupade dversiktsplanen (FOP)
Aredalen. Dar ar landskapet kuperat med branta sluttningar och ligger Aredalens storsta fritidshusomrade
med en stor del av bebyggelse som har mgjlighet till ski-in-ski-out. | utvecklingskartan markeras fastigheterna
for detaljplanen ut som sammanhé&ngande bostadsbebyggelse.

DETALJPLANER

Omradet regleras idag av "Detaljplan for Sadeln-Véastra Bjornen, ,&re-Svedje 1:354, Bjornange 2:6, 1:6, 1:24,
Vik 1:27, 1:3, 112, Are” (Dnr: 2321-P13/9) dér planomradet ar planlagt for bostédder. Genomforandetiden har
gatt ut. Planen ar till storsta del utbyggd forutom sokta fastigheter. Lank till detaljplan.

Andring av detaljplan ersétter skrafferat omrade i géllande detaljplan.
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https://kartor.are.se/detaljplaner/DP-web/2321-P13%7B9.pdf
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Figur 5: Andring av detaljplan ersdtter skrafferat omrdde i géllande detaljplan.

PLANBESKED
Ansdkan om planbesked inkom 2021-07-14. Samhéllsbyggnadsndmnden beslutade 2020-09-10 § 146 att
provning genom detaljplan medges.

KOMMUNALA BESLUT

e Samhallsbyggnadsnamnden beslutade 2020-09-10 § 146 att prévning genom detaljplan medges.

e Samhallsbyggnadsnamnden beslutade 2024-03-27 § 41 att planen godké&nns for utskick pa samrad.

e Beslut om betydande miljopaverkan beslutades 2024-08-08 och delgavs via kommunens
anslagstavla 2024-08-08.

e Sambhallsbyggnadsnamnden beslutade 2024-09-12 § 105 att planen godkanns for utskick pa
granskning.

e Samhallsbyggnadsnamnden beslutade 2024-11-14 § 132 att anta planen.

RIKSINTRESSEN

NATURVARD

Aresjon ligger inom ett omrade, Medstugan - Areélven, som &r av riksintresse for naturvard enligt 3 kap 6 §
MB. Syftet med riksintresset ar att skydda dlvdalen och odlingslandskapet. Planandringen bedoms ej paverka
riksintresset negativt.

FRILUFTSLIV

Planomradet ligger inom av riksintresse for friluftsliv, FZ6 Areskutan, enligt 3 kap 6 § MB. Omradet beskrivs
som ett omrade med sérskilt goda forutsattningar for berikande upplevelser i natur- och/eller kulturmiljcer
samt friluftsaktiviteter och darmed berikande upplevelser. Planandringen beddéms ej paverka riksintresset
negativt.

16 (23)



KULTURMILJOVARD
Omradet gréansar till riksintressen for kulturmiljo, Z32 Aredalen och Z35 Froa, enligt 3 kapitel 6 § MB.
Planéndringen bedéms ej paverka dessa negativt.

TRAFIKKOMMUNIKATION
Mittbanan och E14 &r av riksintresse for kommunikationer enligt 3 kap 6 8 MB. Plandndringen beddms ej
paverka riksintresset negativt.

RORLIGT FRILUFTSLIV

Stora delar av Are kommun &r utpekade som riksintresse for det rorliga friluftslivet, fjallvariden enligt 4 kap 2
8 MB. Har ska turismens och friluftslivets intressen sérskilt beaktas vid exploateringar. Plandndringen bedéms
ej paverka riksintresset negativt.

SKYDDADE VATTENDRAG
Planomradet ligger inom omradet riksintresse skyddade vattendrag for Arealven. Plan&ndringen beddms ej
paverka riksintresset negativt.

NATURA 2000
Recipient for dagvatten ar Aresjdn. Plandndringen beddms ej paverka riksintresset negativt.

MILJOKVALITETSNORMER

VATTEN

For vattenforekomsten Aresjén, som ar recipient for dagvatten fran planomradet, &r den ekologiska statusen
otillfredsstéllande med malsé&ttning att den ska vara god ar 2021. Den kemiska ytvattenstatusen ar
otillfredsstéllande med malséttning att den ska nd god status. Planandringen medfér en liten minskning av
antalet PE som kravs vilket leder till minskad belastning pa VA-infrastrukturen i omradet. Planéndringen
beddms paverka miljokvalitetsnormen for vatten positivt jamfort med géllande plan.

OMGIVNINGSBULLER

Enligt 3 § i féorordningen om omgivningsbuller (2004:675) uppges en skyldighet att kartldagga buller och
uppratta atgardsprogram for kommuner med 6ver 100 000 invanare. Are kommun har cirka 12 000 invanare
och miljokvalitetsnormen for buller géller darmed inte for kommunen.

MILJO

STRANDSKYDD

| en detaljplan far kommunen upphéva strandskydd enligt 7 kap. miljébalken fér ett omrade, om det finns
sdrskilda skal for det och om intresset av att ta omradet i ansprak pa det satt som avses med planen vager
tyngre an strandskyddsintresset. Skédlen for upphavande &r desamma som for dispens (PBL 4 kap. 178).
Planomradet berors ej av strandskydd.

NATUR

Mark och vegetation

Planomradet bestar av enstaka bjorkar, granar och sly. Planomradet har viss sluttning som resterande
omrade i Sadeln. | och med exploateringen av Sadeln sa har den tidigare skogen glesats ut under tidigt
2010-tal. Marken sluttar fran sydost till nordvast med cirka 15 meter. Fran Sadelvdgen mot Are—Svedje 1:433
sluttar marken kraftigt for att sedan plana av ndgot mot det sydvéstra hornet av fastigheten. Vaster om
fastigheterna finns naturmark bevarad, denna del &r ndgot mera laglént och blotare med ett mindre
vattendrag. S6der om fastigheterna vaxer sly och det finns ett avvattningsdike frdn Hermelinbacken.
Are-Svedje 1:436 &r obebyggd och angransar i vaster mot lokalgata, till véster om gatan och séder om
fastigheten finns befintlig fritidshusbebyggelse. Norr om fastigheten 16per en skidnedfart samt en liftgata foljt
av ytterligare fritidshusbebyggelse. Narmast till 6ster om fastigheten finns ocksa en liftgata samt en
skidnedfart foljt av en skogsdunge som skiljer fastigheten fran ytterligare fritidshusbebyggelse. Marken
sluttar i riktning mot vast-sydvast med hdjdskillnad om cirka tio meter. Fastigheten &r till viss del glest
skogbevuxen och pa nagra stéllen syns berg i dagen. Gatan som tangerar fastighetens vastra grans leds
genom en tunnel under skidnedfarten och liftgatan, i anslutning till fastighetens norra del.
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Naturvarden
Omradet innehaller ej kanda naturvarden.

Vatten

Det finns inga vattendrag inom planomradet eller i narheten. Dagvatten frdn planomradet har Aresjén som

recipient.

Ekosystemstjénster

Planomradet &r relativt litet i sin omfattning och gor dd mindre paverkan pa ekosystemtjanster. Det kan
fortfarande vara viktigt for biotoper och naturvarden men eftersom det redan &r planlagt for bostader
bedoms prévningen pd ekosystemtjanster redan vara prévad i befintlig detaljplan.

Figur 6: . Foto [\re—Svedje 1:433, planomrddet till véinster. Foto: Sonia Tibblin 2024-07-19

HALSA OCH SAKERHET

OMGIVNINGSBULLER
Visst buller kommer fran Frodvagen 300 m frdn planomradet. Annars &r det lokaltrafik i ndrheten av
planomradet. Buller for bostadsbebyggelsen bedéms vara utrett i géllande detaljplan.

RISK FOR OLYCKOR
E14 bedoms ligga for 1angt fran planomradet att det skulle paverkas av olycka med farligt gods.

RISK FOR OVERSVAMNING

Planomradet bedoms ligga for langt fran vattendrag eller strandlinje for att finnas risk for dversvamning.

RISK FOR RAS, SKRED OCH EROSION
Omradet &r idag till storsta del utbyggt och risker for ras, skred och erosion bedéms som osannolika pa
grund av @ndring av detaljplan.

18 (23)



GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Enligt SGU:s jordartskarta bestar jordartgrundlagret av moran och berg. Marken bedoms 6versiktligt ha en
medelhdg genomsldpplighet och med ett skattat jorddjup till berg pd 0—3 meter. Jorddjupet ger en
oversiktlig bild av jordtackets maktighet men jorddjupsuppgift finns lokaliserad inom planomradet enligt
SGU:s jorddjupsmodell (2018-11-22).

Terrangen inom planomradet sluttar O — 5 % séderut med undantag fér omradet norr om
verkstadsbyggnaden som lutar kraftigt (25 — 30%) och ar forstarkt med stodmur.

Den grundldaggande geologiska information som redovisas via karttjanst for vagledningen for ras, skred,
erosion (SGI, SGU, MSB, SMHI, Lantméteriet, Skogsstyrelsen) presenterar en férenklad bild av markens
stabilitetsegenskap. Utifran det dversiktliga underlaget bedéms inga geotekniska risker foreligga inom
planomradet, s6dra delen av Are—Svedje 1:436 ligger inom omrade som kan paverkas av ras. Underlaget
beddms som tillfredsstéllande for planarbetets syften, darfor beddoms inget behov av en geoteknisk
utredning i samband med planlaggningen.

HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Are kommun har ingen dagvattenstrategi men stallningstaganden fran den kommuntédckande
oversiktsplanen (2017) ska foljas. Utgdngspunkten for dagvattenhantering ar att féreslagen exploatering inte
ska férsamra dagvattensituationen i omradet genom 6kade dagvattenfléden och féroreningsbelastningar.
For &ndring av detaljplan har ingen dagvattenutredning bedémts som nédvéandig dd markanvandningen inte
forandras genom planlaggning utifran gallande detaljplan.

FYSISK MILJO

BEFINTLIG BEBYGGELSE
Det finns ingen befintlig bebyggelse inom planomradet idag.

FRIYTOR OCH REKREATION
Varje fastighet kommer ha méjlighet for ski-in-ski-out till skidbackarna i Bjornen och till Are. Sommartid finns
det gott om vandringsleder och cykelleder i ndromradet for rekreation.

SARSKILD BETYDELSE FOR SAMISKA FRAGOR
Detaljplanen inte beddmts ha séarskild betydelse och har d&rfor inte konsulterats enligt lagen (2022:66) om
konsultation i frdgor som ror det samiska folket.

SOCIALA FORUTSATTNINGAR

Bebyggelsen riktar sig framst till turistiskt boende och det finns goda férutsattningar for rekreation bade
vinter- och sommartid. | Bjornen centrum finns det vdrmestuga, café och butiker. De sociala férutsattningarna
och néarheten till kommunal service bedéms mindre viktig i ett turistiskt omrade. Detta &r framst for att
boende inte forvéntas vistas i omradet under langre perioder och permanent, darfor finns det inte samma
behov av den kommunala servicen som omraden for permanentboende.

TEKNISK FORSORJINING

VATTEN OCH AVLOPP
Planomradet ligger inte inom det kommunala verksamhetsomradet for VA och ska anslutas till samfallighet
for VA.

EL OCH UPPVARMNING
Planomradet ar idag anslutet till Jamtkrafts eln&t. Bebyggelsen forvdntas vdrmas upp med bergvarme da det
ar populdr uppvarmningsmetod i 6vriga Sadelnomradet.

TELE OCH INTERNET
Planomradet &r anslutet till fibernatet.

AVFALL
Avfallshantering ska ske enligt géllande detaljplan: "Hantering av hushallsavfall centraliserat till ndgra for
omradet gemensamma uppsamlingsplatser i anslutning till huvudvagen med anléggningen vid infarten som
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huvudplats. De skall ingd i den nya samfalligheten och vara skild fran "gamla Bjérnen”. Vid behov kan ocksa
behallare placeras i pd andra lampliga platser i omradet. Systemet fér hantering av hushallsavfall ska vara
flexibelt och kunna anpassas till rddande hantering, t ex ska utsortering av matavfall kunna inféras. Utrymmen
for utsortering av atervinningsmaterial ska finnas inom omradet”.

Fastigheterna som ingar i planandringen ingar i samfalligheten for Sadeln. Vid genomforande av detaljplanen
behdver den gemensamma hanteringen ses dver gallande antalet avfallsbehallare allteftersom tillkommande
byggnation av bostadshus med tillkommande hushall sker i omradet. Detta géller restavfall, matavfall och
samtliga férpackningsavfall (plast, papper/kartong, metall, fargat och oférgat glas).

SERVICE
Planomradet ligger inom Sadeln dér narmsta service med livsmedelsbutik, apotek, restaurang etc. finns i
Bjornen, Bjérnange eller Are by.

TRAFIK

GATUNAT

Planomradet gér att koras till via Sadelvdgen fran Fréavdagen som &r grusbelagda. Lokalvagarna &r
atervandsgator sa ingen genomfartstrafik ror sig forbi planomradet. For omradet aktuellt for plandndring
foreslas i ursprunglig plan att en infart ska anldggas fran huvudvéagen in till fastigheten och att parkering for
alla byggnader ska pa gemensam parkeringsyta. | samband med planandringen och férandrad
fastighetsindelning har utformningen och férdelningen av infarter och byggnader setts dver for att sakerstalla
att de andrade indelningen ger férutsattningar for &ndamalsenlig utformning och parkering pa varje fastighet.
Vagar inom planomradet ska folja krav pa lutning och vilplan uppfylls. Kraven pa maximal lutning 8% och krav
pa vilplan stalls i bygglovsskedet.

GANG- OCH CYKELTRAFIK
Sadeln och Bjornen saknar separerade gang- och cykelvagar och hanvisas till lokalgator alternativt
Frodvagen.

KOLLEKTIVTRAFIK
Vintertid trafikeras Frodvdgen med skidbuss mellan Are och Bjornen. Ovriga m&nader hénvisas
kollektivtrafiken till E14. Narmaste tadgstation ar Are station.

PARKERING
Parkering for respektive bostad ska ske inom fastighet och i anslutning till bostaden. Parkeringsantalen ska
félja gadllande parkeringsnorm for Are kommun.
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Konsekvenser

FASTIGHETER OCH RATTIGHETER

Planférslaget innebar en 6kning av antalet mojliga fastigheter fran tva till fem pa Are-Svedje 1:433 och fran
fyra till tio pa 1:436.

Inom planomradet fér &ndringen finns det tva servitut:

e Aktnr 2321-10/77.1 avseende ledningsrétt for vatten till forman for Skistar som beddms inte paverkas
av dndringen av detaljplanen eftersom det ligger utanfor fastigheterna Are-Svedje 1:433 och 1:436.

e  Aktnr D-2023-00346286:1 avseende avtalsservitut fér elledning till férman fér Ostersund Elkraften 2
(Jamtkraft EInat Aktiebolag) och belastar Are—Svedje 1:433. Kabelskapet ligger utanfor
fastighetsgrans och far fortsatt anvdndning som lokalgata som gallande detaljplan. Servitutet ligger
inom "prickmark” (Marken far inte forses med byggnad). Det innebér att kabelskdpet inte ska storas
vid genomférande. | servitutet regleras att byggnad eller annan anldggning inte far upprattas utan
ledningsagarens medgivande, vilket sakerstaller servitutets anvandning och strider inte mot planens
genomférande. Kostnader for att andra servitut ligger pa exploatdr. | grundkartan till granskningen
mattes kabelskapet in och det visar att kabelskapet ligger utanfér planomradet som dndras och
inom anvandningbestammelsen LOKALGATA fran ursprunglig detaljplan.

Planen ska inte innebara nagon férandring for Are-Svedje 1:502 utifran gallande detaljplan.

GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

Planforslaget innebaér att nya fastigheter ska ingd i GA:6 och GA:23. Fér de nya lokalvdgarna inom
fastigheterna Are-Svedje 1:433 och 1:436 &r det upp till fastighetsdgaren vid en lantméteriférrattning om
dessa ska ingd i GA:23 eller att en ny GA ska bildas.

MILJO

GRONOMRADE
Plandndringen beddms inte paverka narliggande gronomrade utover vad som redan utretts i gédllande plan.

LANDSKAPSBILD

Landskapsbilden beddms ej férandras negativt. Det mdgjliga antalet byggnader 6kar men den totala byggytan
forblir densamma vilket innebér en glesare bebyggelse med mindre volymer i stéllet for farre storre
byggnader.

MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING
Planandringen beddms inte medfora betydande miljopaverkan och déarfér har ingen
miljokonsekvensbeskrivning upprattas.

MILJOBEDOMNING
Planéndringen bedéms inte skapa ndgra negativa konsekvenser utover vad som redan utretts i géllande
plan.

BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Stéllningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

En undersdkning &r genomford (2024-03-05) for att avgdra om detaljplanens genomférande innebér en
sadan betydande miljopaverkan att en miljokonsekvensbeskrivning behéver tas fram.

Sarskilt beslut om betydande miljépaverkan

| samband med samradet fér planen genomférdes ett undersékningssamrad med Lansstyrelsen Jamtland for
att fa deras yttrande pa undersokningen och bedémningen. Lénsstyrelsen gér samma beddémning som
kommunen, att planen inte medfor betydande miljopaverkan.

Kommunen ska enligt 6 kap. 7 8 MB efter undersékning om miljopdverkan i ett sarskilt beslut avgéra om
genomférande av planen kan antas medféra betydande miljopaverkan. Ett sarskilt beslut om betydande
miljopaverkan togs 2024-08-08 och delgavs via kommunens anslagstavia 2024-08-08.
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STRANDSKYDD
Omradet omfattas ej av strandskydd.

DAGVATTEN

Ingen dagvattenutredning bedémts behdévas for andringen da marken &r redan planlagd for

bostadsbebyggelse med tillhérande parkering och vagar. Det har darfor inte gjorts ndgon berakning for

klimatforandringarnas paverkan pa okad nederbord. En 6kad nederbérd &r en forvédntad effekt av

klimatférandringar vilket i planldaggning ska tas hansyn till. En 6kad nederbord och klimatforandringar ar en

osdkerhet som bedéms hanterbar inom berérd fastighet. Planférslaget beddms inte leda till nagra
forsamringar av dagvattensituationen jamfort med gallande detaljplan.

MILJOKVALITETSNORMER
VATTEN

Paverkan pa miljokvalitetsnormer for vattenkvalitet bedéms inte riskeras att 6verskridas vid genomférande

och miljokvalitetsnormerna beddms inte dverskridas.

HALSA OCH SAKERHET
BERAKNING AV OMGIVNINGSBULLER

Planforslaget bedoms inte 6ka buller mer &n vad som géllande plan tilldter utan snarare minska antal bilister

eftersom det blir farre lagenheter.

OVERSVAMNING

Planforslaget bedoms inte paverkas av risken for 6versvamning eller paverka bebyggelse nedstréms.

RAS, SKRED OCH EROSION

Planforslaget beddms inte paverka risken for ras, skred och erosion mer @n som redan ar tillatet i géllande

detaljplan.

SOCIALA
BARN

Planforslaget planlaggs som bostader som tidigare plan, framst riktat till turistiskt boende dar barnfamiljer

forekommer da Bjornen &r riktat till barnfamiljer och lattare skiddkning. Barn och unga kan latt ta fran

boendet ut till rekreation sdsom skidakning och cykel. Det ar en fordel att inte behova passera storre bilvagar

utifran trafiksakerheten.

JAMLIKHET

Planforslaget bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pa jamlikhet i jamforelse med géallande plan.

RIKSINTRESSE
NATURVARD

Planéndringen bedéms ej paverka riksintresset negativt.

FRILUFTSLIV

Planéndringen bedéms ej paverka riksintresset negativt.

KULTURMILJOVARD

Plandndringen beddms ej paverka riksintresset negativt.

TRAFIKKOMMUNIKATION

Planandringen beddms ej paverka riksintresset negativt.

RORLIGT FRILUFTSLIV

Planandringen beddms ej paverka riksintresset negativt.

SKYDDADE VATTENDRAG

Plandndringen beddms ej paverka riksintresset negativt.
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NATURA 2000
Planéndringen beddms ej paverka riksintresset negativt.

TRAFIK

LOKALVAG INOM PLANOMRADET

En 6kning av trafik pd huvudvédgen kan forvantas fran nulédge till efter exploatering, dock férvéntas ingen
okning fran ursprunglig plan till planandring.

For omradet aktuellt for plandndring féreslas i ursprunglig plan att en infart ska anldggas fran huvudvégen in
till fastigheterna och att parkering ska anordnas pa en gemensam parkeringsyta. Placering och utformning av
infarter har i samband med planédndring omférdelats i illustrationskartan i jamférelse med ursprunglig
detaljplan, detta for att underlatta in- och utfartsméjligheterna samt for att fordela parkeringen pa varje
fastighet. En spridning pa parkeringarna skapar ett smaskaligare intryck vilket gar i enlighet med
detaljplanens syfte och bidrar till en god gestaltning.

For ,&re—Svedje 1:433 fanns det i ursprungliga plan ett utfartsférbud mot huvudvag som ligger kvar i &ndring
av detaljplan. Det gor att det maste finnas en gemensam infart till alla fastigheter. For Are—Svedje 1:436 visar
illustrationen en gemensam infartsvag till alla fastigheter. Placering av infarten fran huvudvagen &r inte
reglerad i detaljplanen med utfartsférbud da det inte finns i ursprunglig plan. Placering har inte studerats mer
an oversiktligt och bedoms darfor inte att infart ska Iasas fast till viss placering. Vid behov kan finns det
mojlighet for tva infarter till omradet men det vore inte lampligt att ha fler &n sa for att maximera antal
fastigheter.

Infarter behover séarskilt beaktas i efterfoljande skeden att infarten uppfyller krav pa 8% lutning och
tillgodoser ett vilplan i korsningsléget dar tvda motande bilar far plats. Att kraven pa lutning och tillganglighet
uppfylls far studeras mer detaljerat i ett bygglovsskede. | samband med planandringen och férandrad
fastighetsindelning har utformningen och férdelningen av infarter, parkering och byggnader setts dver for att
sdkerstélla att de andrade indelningen ger forutsattningar for &ndamalsenlig utformning.

PARKERING
Parkering ska anordnas pa egen fastighet som regleras med egenskapsbestéammelsen n.. Antal fordon till
planomradet bedoms inte 6ka i och med genomférande av andringsplanen.

GANG- OCH CYKELTRAFIK

Det finns ingen separerad gang- och cykelvag till planomradet eller pa Frédvagen som &r transportled mellan
Bjornen och E14/Are. Trafikverket haller pa att ta fram en vagplan for gang-, cykel- och mopedvag mellan Are
och Bjornange vilket kan 6ka antal cyklister fran och till planomradet.
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Samrad/underrattelse 2012-10-08

-]
ARE Antagen 2013-01-31 Dnr Plan.2012.5
@ Laga Kraft 2013-02-26

SAMRADS- OCH UNDERRATTELSEHANDLING

Detaljplan for Sadeln-Vastra Bjornen
Are-Svedje 1:354, Bjornange 2:6, 1:6 och 1:24, Vik 1:27, 1:3, 1:12, Are kommun,
Jamtlands lan

UPPRATTAD 2012-10-08, rev 2013-01-09

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR
Planhandlingen bestar av plankarta med planbestammelser. Till planen hor dven denna
planbeskrivning.

PLANDATA

Planéndringen omfattar kvartersmarken inom hela detaljplanen for vastra Bjornen forutom
vissa omraden dar planandring nyligen ar genomford. Planens genomférandetid har inte gatt
ut, men andringen &r initierad av fastighetsagaren och genomfors innan nagon mer
exploatering ar paborjad i omradet. Se karta nedan.

Illustration

+ Detaljplan for
Vistra Bjérnen
#m ,{xm.ﬁ‘pﬂll'ﬂ
Are kommun Jimtiande Wn

S ———

Planomradet omfattar hela vastra Bjérnen utom de rodmarkerade
omradena, dar planandring nyligen ar genomférd




KOMMUNALA BESLUT
Kommunstyrelsen har 120316 och 120912 beslutat att provning genom detaljplan medges.

PLANANDRINGENS SYFTE OCH INNEBORD

Syftet med planandringen &r att gora vissa justeringar av planens bestammelser for
fastighetsindelning, storlek pa komplementbyggnader och “extraldgenheter” samt
husutformning for att battre svara upp mot marknadens efterfragan.

FORANDRING
Planbestammelserna andras for att:

- medge bildande av &garlédgenheter inom kvarter som rymmer minst 4 lagenheter

- medge uppdelning av stérre kvarter i flera fastigheter, dock med bibehallet
ldgenhetsantal

- medge byggande av parhus inom centralt beldgna kvarter

- medge nagot okad nockhdjd (fran 8,5 till 9,5 m) for tvavaningshus

- medge storre takkupor i vindsvaning

- medge utdkad byggnadsarea for komplementbyggnader inom tomt avsedd for enskilda
fritidshus (fran 25 kvm till 40 kvm)

- medge utokad storlek pa extralagenhet inom tomter avsedda for enskilda fritidshus
(fran 40 kvm till 70 kvm)

- medge tva vaningar for komplementbyggnader, dock endast dar undervaning kan bli
sluttningsvaning

- tabort krav pa norsk husutformning med torvtak mm sa att
utformningsbestammelserna for dessa kvarter blir lika som for omradet i 6vrigt.

Dessutom sékerstalls en byggrétt for den hogvattenreservoar som anlagts i anslutning till
huvudvagen i omradet, mojlighet till uppforande av biobransleanlaggning (pelletspanna) for
omradets varmeforsorjning samt mellanlager for restaurang Kastrullen inom ovre delen av
planomradet. P denna plats finns i gallande plan utrymme for en mindre parkering. Viss
parkeringsmojlighet bibehalls. Se illustration sist i beskrivningen. Ett lage for tillfallig
placering av pelletsanlaggningen har diskuterats innan MBR fattade beslut om att planen kan
skickas ut pa samrad/underrattelse, men efter beslutet har Skiab Invest AB i samrad med
Jamtkraft atertagit denna begaran. Platsen har illustrativt markerats pa plankartan, men avses
tas bort innan planen antas. Det nu foreslagna laget for pelletsanldggningen bedéms av
Jamtkraft vara optimalt och innebar att inte enbart Skiabs omrade, utan dven omfattande delar
av ovriga intilliggande delar av planomradet kan erhalla biobransledriven uppvarmning.

Planandringen medfor ingen forandring av antal lagenheter inom omradet och endast
marginellt &ndrade hushdjder jamfort med gallande plan. Andringen bedéms darfor inte
medfora nagon forandrad paverkan pa riksintressena i omradet.

| dvrigt bibehalls samma planbestammelser som for géllande plan. For att underlatta
arkivhallning och framtida darendegranskning, omfattar denna planandring inte enbart de
andrade bestammelserna utan dven de aldre gallande planbestdmmelserna som avses
bibehallas. Darigenom erhalls alla bestammelser samlade pa en och samma plankarta. En
konsekvens av detta blir att strandskyddet maste havas pa nytt for berord véag- och
kvartersmark, se vidare nedan.



Vad géller dvriga forhallanden mm hanvisas till gallande planbeskrivning for omradet
(Detaljplan for vastra Bjornen, Are Svedje 1:354 (fd 1:140), Bjornange 2:6, Avstyckn fr
Bjornange 1:6 och 1:24, Vik 1:12, Vik 1:27, Vik 1:3) som vann laga kraft 2010-12-23.

STRANDSKYDD
Som framgar av den ursprungliga planbeskrivningen for vastra Bjornen rinner flera mycket
sma backar genom planomradet. Dessutom tangerar Vikbacken omradet.

Strandskyddet ar havt for vag- och kvartersmark inom gallande plan och foreslas darfér anyo
hévas for de delar av vag- och kvartersmarken inom planéndringen, som &r beldgen inom
strandskyddet. Omfattningen framgar av karta nedan. Sarskilda skal for upphavande ar:

- att planen &r ett led i genomfdrandet av intentionerna i utvecklingsplanerna for
omradet, dar exploateringen ar viktig for omradets tatorts- och destinationsutveckling
(MB 188 c pkt 5).

- att marken redan ar tagen i ansprak da vagarna ar utbyggda och alla tomter &r
fastighetsbildade (MB 188 c pkt 1)

Inom rosamarkerat/snedskrafferat omrade ar strandskyddet havt.

Planhandlingarna har upprattats pa uppdrag av fastighetséagarna i omradet foretradda av
Bjornbergets Fastighetsforvaltning AB. Planforfattare har varit UIf Alexandersson
Arkitektkontor AB med arkitekt SAR/MSA UIf Alexandersson som ansvarig. Planen har
uppréttats i samrad med planarkitekt Anders Franzén, Are kommun.
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Bild fran Totthummeln mot bef bebyggelse i Are Bjornen samt planomradet

DETALJPLAN FOR
VASTRA BJORNEN

Are Svedje 1:354 (fd 1:140), Bjérnange 2:6
Avstyckn fr Bjornange 1:6 och 1:24
Vik 1:12, Vik 1:27, Vik 1:3

Are kommun, Jamtlands lan

Upprattad 2007-11-18
Samrdd  2007-12-04
Utstéallning 2008-04-22
Antagen 2010-11-25
Laga kraft 2010-12-23

Planforfattare:
Ulf Alexandersson AB
Arkitekt och utredningskontor
Ulf Alexandersson SAR/MSA



Detaljplan for vastra Bjornen

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Detaljplanen bestar av plankarta med tillhorande bestammelser. Till detaljplanen hor:
planbeskrivning, genomfdérandebeskrivning, illustration, grundkarta samt
fastighetsforteckning.

PLANERINGENS SYFTE

Planeringen syftar till att tillskapa mark for ny turistisk bebyggelse inom del av Are Svedje
1:354 (fd 1:140), Vik 1:3, 1:12, 1:27, Bjornange 2:6, 1.6 och 1:24, beldget vaster om befintlig
bebyggelse i Are Bjérnen. Planen skall ocksé ses som en viktig &tgérd i att skapa
forutsattningar for en utbyggnaden av de alpina anldggningarna och forbattringar av
sammanbindningen mellan Bjérnenomrédet och centrala Are. Planomrédet ansluter till
befintlig bebyggelse och liftar mm i Bjornenomradet. Planens avsikt ar att mota den stora
efterfrgan pa vélbeldgna baddar och byggbara tomter i Areomradet och sérskilt i Are
Bjornen. Planen inriktas mot tat bebyggelse med kommersiella eller semikommersiella baddar
intill skidnedfarter samt glesare bebyggelse i utkanterna av omradet. Darigenom sékerstlls en
hdg nyttjandegrad och ett ekonomiskt underlag for erforderliga utbyggnader av de alpina
anlaggningarna i omradet.

PLANDATA

L agesbestamning, areal, markagoforhallanden
Planomradet omfattar ca 64 ha. Marken dgs av:

Are Svedje 1:354 Bjornbergets Fastighetsforvaltning AB
Bjornénge 2:6 Bjorkfjarden Egendomar AB

Avstyckn fr Bjornange 1:6 Jotunheimen Eiendom AS och Overbygg AS
Bjornénge 1:24 Hakan och Eva Forsell

Vik 1:12 Jonas Jonsson och Tina Nilsson

Vik 1:27 Bengt och Nils-Goran Jacobsson

Vik 1:3 Susan Bjorklund m fl

Omradets belagenhet framgar av karta pa nasta sida.

Avvagning enligt miljobalken

Planomradet &r beléget inom den del av Aredalen som utgér riksintresse for
kulturminnesvarden runt Bjérnange-Saa enligt kap 3 i miljobalken. Avgransningen &r
oversiktlig och vardekarnan utgors av det 6ppna jordbrukslandskapet i dalgangen.
Planomradet berors ocksa av riksintresse for turism och friluftsliv enligt kap 4 miljobalken.
Den i programmet férslagna markanvandningen bedéms stdmma val 6verens med
riksintresset for turism och friluftsliv och inte patagligt paverka riksintresset for
kulturminnesvarden da skogsbrynet mot det 6ppna jordbrukslandskapet bibehalls intakt.

Oversiktliga planer

For Aredalen finns en av kommunfullméktige antagen 6versiktsplan fran 1989. Det féreslagna
planomradet Gverensstammer i sin norra del i huvudsak med denna 6versiktsplan. Det
forslagna utbyggnadsomradet mellan befintlig skidnedfart och Vikbacken har dock inte stod i



Detaljplan for vastra Bjornen

oversiktsplanen, men stammer val 6verens med kommunens princip om att tillskapa en
bandformig bebyggelse med ca 500 bredd som féljer Are Bjérnens niva &t bade dster och
vaster samt en tydlig atskillnad mellan exploateringen uppe i skogen och det
nedanforliggande jordbrukslandskapet. Skogsmarken ovanfér bebyggelsen bevaras for
rekreation och friluftsliv. | dversiktsplanen anges en totalvolym fér Are Bjérnen pa ca 11000
baddar. Befintliga planlagda omraden beréknas innehalla storleksordningen 8500 - 9000
béaddar. Den i planen foreslagna utbyggnaden berédknas omfatta ca 3-4000 baddar, vilket
innebar ett sammanlagt baddantal ungefar i nivd med den angivna totalvolymen for Are-
Bjornen.

En utbyggnad enligt planen bor darfor kunna ses som en begransad utokning av
oversiktsplanens exploateringsomrade som inte kolliderar med nagra andra viktiga allméanna
intressen i omradet och inte strider mot intentionerna i dversiktsplanen.

Utdrag ur dversiktsplanekartan redovisas nedan dar ocksa planomradet markerats.
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Detaljplaner
All befintlig bebyggelse i Are Bjornen omfattas av detaljplan. Ingen del av planomrédet
omfattas dock av detaljplan.



Detaljplan for vastra Bjornen

Planprogram

Da en hela den planerade utbyggnaden av vastra Bjornen formellt inte har stod i
oversiktsplanen har ett sérskilt programskede genomforts innan sjélva planarbetet paborjades.
For omradet upprattades ett planprogram under varen 2007. Detta sandes pa samrad under
tiden 16 maj — 8 juni 2007. Inkomna synpunkter har sasmmanfattats i en sarskild
samradsredogorelse daterad 27 juni 2007, vilken bifogas efter plan- och
genomforandebeskrivningen. Inga principiella erinringar mot en utbyggnad av omradet
redovisades under samradet. Kommunstyrelsen godkande planprogrammet 2007-08-29 med
direktiv om att befintliga promenadvégar genom omradet skall skyddas.

Miljobedémning

Planen innebér att tidigare obebyggt skogbekladd omrade nu tas i ansprak for exploatering.
Planen grundas pa naturvardesinventering och ar utformad sa att omraden med identifierade
naturvarden (stérre myrar, nagra mindre backmyrar och backar lamnas opaverkade.
Lutningsmassigt paminner omradet om 6vriga redan utbyggda omraden i Bjornen. Delar av
omradet har ytligt berg, nagon rasrisk bedéms 6verhuvudtaget inte finns inom det nya
planomradet.

Genom planomradet avses en ny slaplift med tillnérande nedfart att anlaggas. Detta kommer
att foregas av erforderlig tillstandsprovning enligt miljobalken med tillhérande mer detaljerad
MKB.

I kommunens beslut om planldggning har beddmts att de foreslagna kompletteringarna inte
kan anses medfora nagon betydande miljopaverkan enligt vad som avses i PBL 5 kap § 18
och att nagon sarskild MKB darfor inte behover upprattas.

Planens konsekvenser for de olika omradena &r dels integrerade i planbeskrivningen nedan,
dels samlade i slutet av beskrivningen tillsammans med en fordjupad behovsbeddmning om
en miljobeddmning ska goras enligt 6 kap 11-18 8§ samt 228§ miljobalken.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Mark, natur, vegetation

Planomradet utgors av en sydvastsluttning pa Bjornangesberget med nedre delen belagen pa
ca 470 m 6 h och évre delen pa ca 580 m 6 h. Fran 6vre delen av omradet har man utsikt mot
Areskutan, Renfjallet och sodra delen av Aredalen. Frén de nedre delarna begransas utsikten
mot Areskutan medan utblickarna mot Renfjallet och Aresjon fortfarande ar fina.

Marken sluttar mot sydvést och vést och utgors av skogsmark med inslag av myrar. Narmast
Froavagen ar marken i stort sett plan samt sluttar mot nordost. Inom huvuddelen av omradet
vaxer fullstor granskog. Inom Bjérnénge 2:6 har skogen avverkats och dér finns idag ungskog
samt omfattande I6vsly.

Malet &r att inom detta utbyggnadsomrade astadkomma en mer langtgaende naturanpassning
an i hittillsvarande utbyggnad i Bjérnenomradet. Hansyn skall tas till vardefull och
skyddsvard vegetation. Hogre grad av bebyggelsens anpassning till natur och terréang skall
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efterstravas. Avvattningsprinciper med paverkan under byggtiden samt dagvattenhantering i
omradet avses regleras.

For omradet har darfor en naturvardesinventering genomférts sommaren 2007, se bilaga. De
rekommendationer och slutsatser som redovisas i inventeringen ar i huvudsak beaktade. De
storre myrarna i norra delen lamnas ororda liksom den branta sluttningen i sydost. Alla sma
backar ( ofta bara ndgra dm breda) inkl narmiljon bibehalls. Backarna flodar ut pa flera av de
bevarandevarda sma backmyrarna och ar saledes viktiga for att bibehalla markvattnet pa
dessa. Dock medges att en torrare liten backmyr far inga i tomtmark utan att fa bebyggas.

Vikbéacken med tillhdrande ravin [amnas oroérd forutom en mindre breddning av bef
skidnedfart inkl utrymme for ny korsande skidlift. Alla mindre backar i omradet rinner ned i
Vikbacken som mynnar i Areédlven (Natura 2000 omrade). Det ar sérskilt viktigt att paverkan
fran slam vid markarbeten undviks. Darfor har en sarskild inventering av bottenfaunan
genomforts i Vikbacken som skall ligga till grund for uppfdljning under och efter
utbyggnaden.

For hela omradet skall en sarskild miljouppfoljningsplan for anlaggningsskedet utarbetas som
underlag for miljohansyn vid utbyggnaden av vagar och VA samt enskilda kvarter och tomter.
Syftet ar precisera vilka miljokrav som stélls pa entreprendrer samt anvisa atgarder for att
undvika slamtransporter till VVikbacken. Se vidare nedan under Natura 2000 och
genomfdrandebeskrivningen.

Bild fran hygge pé Bjornange 2:6 med utblick mot Renfjéllet och Aresjén
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Detaljplan for vastra Bjornen

Geotekniska férhallanden

For omradet har en 6versiktlig geoteknisk utredning genomforts (se bilaga). Den visar att den
naturligt lagrade jorden besar av sandig grusig siltmoran som &r 16s till halvfast i ytan for att
fran ca 0,3-0,6 m:s djup bli fast lagrad. Sammanfattningsvis ar omradet val lampat for
byggnationer. De omraden som vid en okular besiktning forefaller vara “vattensjuka” ar enligt
muntlig redovisning fran geoteknikern endast ytligt vatten som inte paverkar omradets
byggbarhet. For omradet avses en mer detaljerad geoteknisk undersokning genomfdras som
underlag for projektering av vagar och VA. Detta innebar att man erhaller en god kunskap om
omradets geotekniska forhallanden och att det darfor inte borde erfordras nagon egen
undersokning for varje tomtplats.

Avgransning mot Bjérnange by (kulturmiljo av riksintresse)
Planomrédet ingar i den riksintressanta kulturmiljén Z 32 Aredalen som enligt lansstyrelsens
beskrivning omfattar:

- Alvdalsbygd pa Aresjons norra sida med bebyggelsekontinuitet fran jarnéldern

- Turistorten Are samhalle med medeltidskyrka

- Det dppna odlingslandskapet vaster och sydost om Are med 1800-talsbebyggelse pad manga
gardar och i odlingsmarken

Bild fran Hogasliften mot nedre delen av exploateringsomradet (inom linje)

Ett viktigt inslag i kulturmiljon &r skogsbrynen som avgrénsar den 6ppna jordbruksmarken.
Mellan utbyggnadsomradet och jordbrukslandskapet bibehalls darfor en vél tilltagen zon med



Detaljplan for vastra Bjornen

skog. Den exakta avgransningen far studeras narmare i planarbetet da battre kartunderlag
finns tillgangligt. Pa bilden nedan illustreras en ungefarlig grans for exploateringen.

Genom byn I6per en kulturmiljostig upp i skogsbrynet. Den kan behdva laggas om langs
vissa strackor med anledning av exploateringen.

Sett nedifran byn och E 14 bibehalls den 6ppna och betade takten kring huvudbyggnaden pa
Vik 1:12. En exploatering uppe pa den plana hyllan kommer inte att bli synlig fran byn.

Ungefarlig grans for
exploatering

Skogsbryn som bibehalls
Boningshus pa 1:12
Takt som bibehalls
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Fornlamningar

Inga kanda fornlamningar finns inom omradet. Exploat6rerna och varje enskild
fastighetsagare har dock alltid ansvar for att vid markingrepp eller uppférande av byggnad
mm anmala till lansstyrelsen om fast fornlamning patraffas.

Innan utbyggnaden av omradet paborjas skall exploatorerna lata genomfora en arkeologisk
utredning for att klarlagga om det finns nagra hittills okanda fornlamningar i omradet.

Skydd for landskapsbilden

Skyddet for landskapsbilden enligt MB (fd 8 19 NVL) har i forsta hand tillkommit for att
varna om kulturmiljon och det 6ppna jordbrukslandskapet nere i dalgdngen. Med de
avgransningar av exploateringsomradet som beskrivs ovan, bedéms inte planlaggningen
motverka syftet med landskapshildsskyddet. Landskapshildsskyddet inom planomradet maste
upphévas av Lansstyrelsen innan planen kan antas.

Strandskydd

Genom planomradet rinner flera mycket sma
backar, som &r sa sma att de tidigare inte
omfattades av strandskyddsbestdammelserna. De ar
ca 3-5 dm breda och leder fran myrarna inom
planomradets nordostra del ned till Vikbacken.

Smabackarna saknar helt betydelse for det rorliga
friluftslivet, men har betydelse ur
naturvardssynpunkt . | planomradet blir alla
smabackar inkl narmiljon (ca 10 m pa varje sida
om bécken) beldgna inom omrade betecknat
NATUR.

Bild p& en av smabackarna i omradet

Vaster om och i huvudsak utanfor planomradet
rinner Vikbacken i en mer eller mindre djup ravin. Backravinen paverkas ej av exploateringen
forutom inom en kort strécka i anslutning till nuv skidnedfart, dar backen inte ar nedskuren i
en ravin. | anslutning till denna passage &r aven nagra foreslagna kvarter/tomter belagna
narmare Vikbacken &n 100 m och omfattas saledes av strandskyddsbestammelserna. Det
géller &ven en ny skidnedfart 6ster om Vikbéacken. Skidnedfarten utgor dock inget hinder for
allménheten. Tomterna och nedfarten &r val avskilda fran backmiljon genom den djupa
ravinen. Strandskyddet foreslas havas inom de delar av planomradet som omfattas av
kvartersmark.

Paverkan pa Arealven (Natura 2000 omréde)

Omedelbart véster om planomradet rinner Vikbacken som i sin tur mynnar i Aredlven.
Exploateringsomradets avvattning sker till Vikbacken. Ett flertal smabackar men inga storre
backar rinner genom utbyggnadsomradet. Planen kommer att medféra omfattande
markarbeten i sluttande terrang, som kan medfora transport av jord och slam.
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Miljouppfoljningsplan

Fore utstallningsskedet och infér planens genomférande skall en sarskild
miljouppfoljningsplan uppréattas dar det skall inga en redovisning av hur man i samband med
omradets utbyggnad forhindrar att jord och slam transporteras ned i Vikbacken och att man
darmed kan bibehdlla en gynnsam bevarandestatus for Natura 2000-omradet Arealven.
Inriktningen ar att genom sedimentation och éversilning ta hand om uppslammat vatten fran
schakt- och byggarbeten innan det nar Vikbacken. Den inventering av bottenfaunan som
genomforts i Vikbacken mojliggdr uppféljning under och efter utbyggnaden.

Under utbyggnaden av omradet skall den tid slanter och schakter utgor frilagd jord
minimeras. Dessa och andra erforderliga atgarder skall inga i miljouppféljningsplanen och
bevakas i bygglovskedet samt i resp kontrollplaner. Miljouppféljningsplanen skall galla bade
for de entreprendrer som genomfor utbyggnaden av infrastruktur (vagar och va) samt for
entreprendrer som bygger inom enskilda kvarter/tomtplatser. Miljéuppfoljningsplaner
anvands for motsvarande projekt i Norge. Utifran en sadan forelaga foreslas den ha foljande
innehall:

Bakgrund
Beskrivning av planomradet (hanvisning till planbeskrivning, naturvardesinventering mm)
Ansvarsforhallanden

Miljokrav pa entreprendrer

- generellt

- administrativa krav (krav pa styrsystem, miljoplan, sanktioner vid avvikelse fran
miljokrav, rapporteringskrav)

Atgarder inom anlaggnings- och byggnadsomréde
- slanter och schakter

- avfall

- Overskottsmassor, stubbar mm

- deponi

- damm, buller mm

- fororeningar

- korskador

- aterbesaning

Slamtransporter

- allménna atgarder

- omraden for 6versilning och sedimentation

- tekniskt utforande av sedimentationsdammar

- borttransport av sedimenterat material

- program for uppfoljning och kontroll av Vikbacken

Sékerstallande av vattenfloden langs bef backar samt till angivna omraden med héga
naturvarden (stérre myrar, backmyrar mm)

Miljouppfoljningsplanen aterfinns som bilaga.
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Bebyggelseomraden

Omradet avses byggas ut med bade enskilda fritidshus, hus med bostadsrattslagenheter samt
nagra omraden med renodlat kommersiellt boende. | omradet avsatts ocksa tva strategiskt
belagna omraden for kompletterande service, framst restauranger och caféer med koppling till
skidakningen.

Det kommersiella boendet samt tatare kvarter med bostadsrattsldgenheter lokaliseras till
platser med hdg kvalitet pa ski in/ski out till skidnedfarter samt med god narhet till
langdakningsspatr, stigar och leder. Manga bostadsrattslagenheter kommer erfarenhetsmassigt
att bli uthyrda, vilket dven i viss omfattning géller de enskilda fritidshusen. Med omradets
attraktiva placering och de extremt goda forutsattningarna till omfattande utbyggnad med full
ski in/ski out, kan uthyrningsgraden forvéntas bli relativt hog.

| omradets entré foreslas en relativt tatt utformningsmassigt sammanhallen bebyggelse av hog
kvalitet. Detta avses dven omfatta angdringsplatsen for omradets hushallssopor,
infartsskyltning mm.

Sammanlagt bedoms omradet rymma storleksordningen 3500-4000 baddar. Nedan redovisas
inriktningen for resp fastighet

Fastighet Inriktning
Are Svedje 1:354 | Tatare bebyggelse fér kommersiell uthyrning pé toppen av
(fd 1:140) Bjornéngesberget, beldget i mycket bra ski in/ski out lage.

Kvarter med tatare exploatering av bostadsratter i bra ski
in/ski out lage Nagra mindre Ski lodgeanlaggningar med 6-8
lagenheter pa varje tomt som bibehalls i eget dgande,
placerade i bra ski in/ski out lage. Utrymme for servering mm
intill toppen av Bjérnéngesberget. 1 dvrigt tomter fér enskild
fritidshusbebyggelse.

Bjornénge 2:6 Tatare bebyggelse for kommersiell uthyrning i 6vre delen av
2:6, beldget i mycket bra ski in/ski out lage. Utrymme for
serviceanlaggning intill de kommersiella baddarna. | vrigt
tomter for enskild fritidshusbebyggelse och hus med 4-6
bostadsrattsldgenheter. Sarskilda kvarter fér hus med
modernistisk utformning.

Vik 1:27 Utrymme for mindre egen uthyrningsanlédggning. I ovrigt
tomter for enskild fritidshusbebyggelse.

Vik 1:12 Utrymme fér mindre egen uthyrningsanldggning inom den
nedre, bredare delen av fastigheten. 1 dvrigt tomter for enskild
fritidshusbebyggelse.

Vik 1:3 Tomter for enskild fritidshusbebyggelse.

Avstyckn fr Tatare bebyggelse i tva vaningar med bostadsrattslagenheter

Bjornénge 1:6 intill omradets infart och nara befintliga liftar och nedfarter.

och 1:24 Tomter for enskild fritidshusbebyggelse i norsk stil.

10



Detaljplan for vastra Bjornen

Nedan redovisas en mer detaljerad sammanstallning av fordelningen av byggratter inom

omradet.
Fastighet Antal Igh i Antal Igh Antal Igh pa | Byggratt for | Totalt antal
storkvarter | pa tomt tomt for fri- |restaurang, |Igh
med 4-8 Igh | liggande hus |service

(antal tomter

inom

parantes)
Bjornange 2:6 152 46 42 (21) 1 240
(Bjorkfjéarden
Egendomar)
Vik 1:3 4 16 (8) 20
(Bj6rklund)
Vik 1:12 18 4 10 (5) 32
(Jonsson, Nilsson)
Vik 1:27 18 34 (17) 52
(Jacobsson)
Bjornange 1:6, 16 16 (8) 32
(Overbygg)
Bjornénge 1:24 32 32
(Modern Living)
Svedje 1:354 122 66 148 (74) 1 336
(Bjornbergets
fastighetsforvaltning)
TOTALT 358 120 266 (133) 2 744 Igh

3500 - 4000
baddar

Gestaltningsprogram for vastra Bjornen

Vad &r ett gestaltningsprogram?
Gestaltningsprogrammet &r ett hjalpmedel for styrning av byggnaders och den yttre miljons
utformning. Den har upprattats av omradets exploatérer i samarbete med kommunen och

uttrycker gemensamma ambitioner for omradet.

Detta program ska utgora ett for kommunen och blivande enskilda byggherrar gemensamt
underlag for projektering, bygglovhantering, byggande och forvaltning av bebyggelsen inom
planomradet. Gestaltningsprogrammet utgor bindande bestammelse som skall féljas.
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Inom ramen for gestaltningsprogrammet &r friheten stor att individuellt utforma varje enskilt
hus efter var och ens behov, tycke och smak. De personliga énskemalen och kraven kan
bidra till omradets varierade karaktar utan att helheten gar forlorad.

Gestaltningsprogrammet ska:

» utgora en planhandling och ett villkor for utnyttjande av de réttigheter som detaljplanen ger.
« tillhandahallas vid forsaljningen av fastigheterna sa att de framtida fastighetségarna i ett
tidigt skede ges inblick i detaljplanens intentioner.

« kunna anvandas som informationsmaterial och for radgivning.

Programmets mal

Erfarenheterna fran pagaende utbyggnad i
Bjornenomradet pekar pa behovet av en
uppstyrning av bebyggelsens utformning,
husens anpassning till markens lutning samt
behandlingen av marken kring husen. Den
omfattande blandningen av olika hustyper
och storlekar ger ocksa ett splittrat intryck
som talar for en kvartersvis gruppering av
olika hustyper, Genom att via detaljplanen
stalla krav pa gruppering och utformning,
erhalls ett omrade med sammantaget hogre
kvalitet. Exempel pa olycklig blandning av hustyper

Malet &r att vastra Bjornen skall bli ett attraktivt omrade med Ares basta ski in — ski out och
hog arkitektonisk kvalitet bade vad avser husutformning, anpassning till markens naturliga
lutningsforhallanden och markbehandlingen. Det sistnamnda kommer att fa allt storre
betydelse for att sakerstalla boendeomradenas sommarkvalitet. D4 omradet ar utbyggt skall
det upplevas som en harmonisk miljé med grupper av fint utformade hus val anpassade till
skogssluttningen och den fjallnara miljon och vara ett omrade dar man garna bygger sitt eget
fritidshus, koper lagenhet eller som gast garna atervander till ar efter ar.

Dérfor har detta relativt detaljerade gestaltningsprogram upprattats och genomférandemassigt
kopplats till planens bestdammelser och de enskilda byggprojektens kontrollplan.

Sammanhallna grupper

I planen samlas de enskilda fritidshusen till egna kvarter liksom de storre flerlagenhetshusen.
Darigenom tillskapas mer sammanhallna bebyggelsemiljoer dar den enskilde tomtkdparen far
battre uppfattning om hur grannens hus kommer att se ut. Omradena med tatare kommersiell
bebyggelse samlas ndrmast liftar och skidbackar. Bebyggelsen inom dessa kvarter skall ges en
kvartersvis sammanhallen utformning. Dessutom anger planen att de skall bebyggas med
minst ett visst antal 1&genheter for att sékerstélla att de inte blir anvédnda som stora tomter med
nagra fa enskilda exklusiva lagenheter.

Ovanstaende sakerstalls med planbestammelser dar bebyggelsens utformning styrs kvartersvis

sa att man erhaller sammanhallna grupper med enskilda fritidshus (1,1%, 2 van), andra
grupper/kvarter dar stérre hus tillats innehallande 4-8 lagenheter (2-2%2 van) samt storre
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kvarter med en sammanhallen gruppbebyggelse for kommersiellt (uthyrningslagenheter) eller
semikommersiellt (t ex bostadsratter) boende.

4 lagenhetshus Grupp med sammanhallen bebyggelse

Tatare sammanhallen gruppbebyggelse intill pist

Utformning av bebyggelse

Allménna karaktarsdrag

Planomradet ligger nara Bjornange by som ar en kulturmiljo av riksintresse med manga inslag
av traditionell bebyggelse. Huvudinriktningen for omradets arkitektur ar darfor att kombinera
karaktarsdragen hos de traditionella husen i bygden med inslag av ett modernt formsprak.
Husen skall i huvudsak ha fasad av tré (panel eller timmer) och sadeltak med relativt brant
lutning. Enkelsidiga pulpettak tillats inte (med vissa undantag, se nedan), men byggnaders tak
kan utgoras flera mindre branta pulpettak i tva riktningar med olika taknivaer. Detta kan vara
ett bra satt att tillsammans med halvplan dstadkomma en féljsamhet till terrangen samt bryta
upp storre tak i mindre enheter.

Den traditionella husformen kan kombineras med en modern fonsterséttning. De

sammanlagda glasytorna far dock inte vara dominerande, dvs ej utgora mer an 50% av nagon
fasad.
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Enskilda fritidshus med traditionell husform i kombination med modern fonstersattning

Skiss pa ny gruppbebyggelse i timmer med modern fornstersattning i entrén till omradet,
byggherre Overbygg/Jotunheimen, ark Heggelund & Koxvold

For att undvika paverkan pa landskapsbilden tillats ej hogre byggnader &n tre vaningar inki
sluttningsvaning i omradet. Narmast skogsskarmen mot kulturlandskapet sanks tillaten
hushojd ytterligare nagot for att undvika en icke 6nskvard paverkan pa riksintresset.

Stora husvolymer skall brytas ner i mindre delar med avbrott i fasadliv och tak. Husen skall
ocksa folja terrangen dar mindre lutningar tas upp av stenkladda socklar och storre
nivaskillnader av full sluttningsvaning. Aven om omarbetning av marken maste géras skall
inriktningen vara att bebyggelsen skall ge intryck av att mjukt och féljsamt anpassa sig till
marken. En god anpassning till terrdngen kan dven astadkommas genom terrasseringar
och/eller halvplan.

Byggnader med en dominerande modernistisk utformning samlas till nagra enstaka kvarter.
Dar tillats aven enkelsidiga pulpettak. Dessa kvarter erhaller en sérskild planbestammelse.
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Stor omsorg skall laggas pa gestaltning och detaljutformning av karakteristiska, arkitektoniska
element sasom bursprak, takkupor, fonsterpartier, och balkonger vilka skénker husen en egen
stark identitet.

Detaljreglerna nedan syftar till att uppna de efterstravade karaktarsdragen i omradet och &r
saledes ett villkor for det enskilda byggandet.

Hushojder, volymer

Byggnader i storre kvarter i omradet far inte vara hogre an tva vaningar samt inredd vind.
Darutéver medges sluttningsvaning pa tomter som sluttar kraftigt. Inom de delar av omradet
som &r beldgna nérmast kulturlandskapet samt inom tomter for enskilda fritidshus medges
hogst tva vaningar inkl sluttningsvaning. Darutdver far vind inte inredas, men
tvavaningshegreppet medger givetvis att enplanshus med vind kan byggas.

Byggnader far inte ha langre obruten fasad an 15 m. Dérefter skall fasadliv férskjutas minst 1
m, vinklas minst 30 grader eller byggnaden ges en forandrad takfotshojd pa minst 1 m.

Exempel pa storre husvolymer brutna fasader samt varierade takhojder

Tak

Byggnaders huvudtak skall utféras som sadeltak och ha en lutning pa minst 21 grader. Tak
skall utféras med utsprang pa minst 40 cm eller pa annat satt tydligt markerad takfot.
Enkelsidiga pulpettak tillats endast som tak pa lagre byggnadsdelar infogade i byggnadens
huvudvolym eller inom sarskilt angivna kvarter betecknade v5 pa plankartan.

Takbelaggning far inte vara ljus eller reflekterande. Inom vissa pa plankartan sarskilt angivna
kvarter skall takbeldggningen vara torvtak, sedumtak, skiffer eller skifferliknande papp.

Takfall storre &an 120 kvm skall brytas med takkupor, frontespiser eller nivaforskjutningar pa
minst 1 m.
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Fasader
Fasader skall huvudsakligen vara av tra. Inslag av puts eller natursten &r positivt, framst i
markniva. Fasad i plat tillats ej férutom mindre detaljer sasom entrétak, bursprak eller likn.

Fonster

Inom ramen for de 6vergripande karaktarsdragen skall fonstersattning pa fasad inriktas mot
att vara "hal i vagg” och inte utgdra stora sammanhangande glasytor pa flera fasader dar
husets huvudkaraktar upplevs vara glashus. Enstaka fasad kan innehalla storre glasytor under
forutsattning att 6vriga fasader ar mer slutna. Ingen fasad far dock ha mer an 50 % glasyta. |
ovrigt kan fonstersattning och utformning vara av modern karaktar. Friare fonsterséttning
galler inom sarskilt angivna kvarter betecknade v5 pa plankartan.

Farg
Fasader skall ha dova och mattade, ej ljusa kulorer. Pa fonster, dorrar och andra detaljer tillats
accentfarger.

Socklar

Utover tillatet antal vaningar medges socklar for att erhalla god anpassning till den naturliga
marken. Socklar far vara hogst 1,2 m héga pa fasad mot dal och 0,6 m mot bergsidan. Socklar
skall vara av grov puts, stenbekladda eller trapanel. Dér sluttningsvaning utfors medges ej
hogre sockelhdjd an 0,6 m pa dalsida.

Tomtmark

Den del av tomten som inte utgors av bebyggelsen och bearbetad zon, utgér naturzonen dar
mark och véxtlighet skall bevaras i sa stor utstrackning som majligt. Kérskador, VA-strak el
likn inom naturzon skall aterstallas som naturmark.

Byggnaders hojdsattning och utformning skall ta hansyn till existerande marknivaer och
marklutningar sa att kraftiga uppfyllnader med branta slanter eller onaturliga, djupa
schakter/ursprangningar med branta sidor undviks. Husen skall istéllet genom
sluttningsvaning eller halvplan anpassas till den naturliga marklutningen eller sa skall
trappstegsvis anpassning ske med stddmurar av natursten.

Uppfyllnader, schakter

Understa vaningens lagsta golvniva far ligga hogst 1,2 m dver anslutande naturlig mark, d.v.s.
utan eventuell uppbyggd slant framfor byggnaden inklusive altan. Understa vaningens hogsta
golvniva far ligga hogst 1,0 m under anslutande naturlig mark da huset uppfors som fristaende
byggnad pa platta el likn som placeras i nedsprangd eller nedsckhaktad mark med fritt
utrymme mellan husvéagg och mark (galler saledes ej det som betecknas som sluttningshus
med uppfyllnad mot en eller flera yttervaggar).

Hogre uppfyllnader/terasseringar tillats underforutséttning att terassen stegvis anpassas mot
omgivande mark med stddmurar av natursten. Varje stodmur far vara hogst 1 m hég och skall
atskiljas av minst 2 m plan eller svagt sluttande mark.

Sprangsten och sprangskadat berg samt uppfylinader skall tackas éver med jord och sas igen
med froblandning som ansluter till omgivande natur

Uppfyllnader och schakter skall mattsattas i plan och hojd pa situationsplan.
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Stodmurar
Alla stodmurar skall utféras av grovhuggen natursten med i huvudsak plana horisontella ytor
eller sk gabionmurar. Stodmur far inte besta av staplade oregelbundna stora sprangblock.

Exempel pa stédmurar

Staket
Tomtmark far ej omgéardas av staket. Kortare staket, hagar el likn far dock séattas upp i
nérheten av byggnader som t ex avskarmning kring uteplats eller mot p-plats.

Parkeringsplatser
Till varje lagenhet som 6verskrider 60 kvm skall tva p-platser anordnas inom den egna
tomten. For lagenheter under 60 kvm skall en p-plats anordnas.

Vagomrade
Slanter och skarningar inom vagomrade skall anpassas till omgivande mark samt besas med
angsfroblandning som ansluter till omgivande natur.

Stolpar och armatur till vagbelysning skall vara av lagre utférande och utseendemassigt
anpassade till omradets karaktar for att skapa en attraktiv miljo for bade bilister och gaende.

Starkt sluttande terréng

Inom Bjornange 2:6 forslas en relativt hog exploateringsgrad narmast den nya nedfarten dster
om Vikbacken samtidigt som terrangen sluttar ca 1:3 — 1:4. Detta staller hoga krav pa
exploateringens markanpassning och att parkeringarna till stor del placeras under
huskropparna. Det ar svart att anlagga stora p-platser i kraftigt lutande terrang utan att fa
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oacceptabla slanter och skarningar. Inom dessa kvarter stalls darfor krav pa parkering i
kallarplan/sluttningsvaning. Se principskiss nedan.

s Extra p-plats
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Nasta grupp beldgen under utblickslinje

Naturmark
Naturmarken inom planomradet skall i princip lamnas orord. Det ar sarskilt viktigt vad géller

vatmarkerna inom planomradet, narmiljon langs de sma backarna som genomkorsar omradet
samt de sérskilt angivna omradena med naturvérden.

Nedskrapning

Efter avslutat byggnation inom enskild tomt eller kvarter skall tomtmarken vara val avstadad
innan slutbevis utfardas. Detta galler &ven omgivande terrang som skall stadas fran
kringblasande byggnads- och embalagematerial. Det ar byggherren som &r ansvarig for att
erforderlig stadning blir utford. Detta galler d&ven da entreprendrer anlitats. | kontrollplanen
regleras att byggherren skall forsékra sig om att resp entreprenér utfor erforderlig stadning
inom och utanfor tomten samt ké&llsorterar byggavfall och inte eldar upp det i anslutning till
byggplatsen. Avfall skall tas om hand av entreprenor med erforderliga tillstand
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Mindre avvikelse

Mindre avvikelser fran gestaltningsprogrammet kan medges av Miljo, bygg- och
raddningsndmnden under forutséttning att programmets syfte ej motverkas och att en god
helhetslosning uppnas.

Genomfdrande — krav pa handlingar
For att sakerstalla genomforandet kravs val genomarbetade bygglovhandlingar bade avseende
byggnad och mark. Fér omradet galler féljande:

Fackmaéssigt upprattade husritningar i skala 1:100 som omfattar fasader, planer, sektioner,
materialval och fargsattning

Fackmassigt upprattad situationsplan i skala 1:500 som grundas pa nybyggnadskarta och
redovisar husplacering pa tomten samt tomtens markplanering. Foljande skall redovisas:

- mattsatt husplacering

- hojdsattning av hus, tomtmark och angransande vag

- markens anpassning till tomtens lutningsforhallanden, uppfyllnader och schakter

- hardgjorda ytor (parkerings- och gangytor, uteplatser etc)

- slénter och stddmurar

- planteringar och markytornas slutgiltiga utseende (gras, bibehallen naturmark etc)

- Vva-, dagvatten-, el-, teleledningar

- marksektioner omfattande byggnad och tomt fram till tomtgrénser inkl angransande
vag. Pa sektionen redovisas befintliga och planerade marklinjer.

I kontrollplanen anges att marken skall iordningstéllas enligt godkénd situationsplan och att
detta skall verifieras genom besiktningsprotokoll inom ramen for egenkontrollen. Godkant
besiktningsprotokoll skall foreligga innan slutbevis utfardas av kommunen.

Alla bygg- och markarbeten skall vara genomférda enligt lamnat bygglov inkl markritningar
senast fem ar efter det att bygglov lamnats enligt reglerna i plan och bygglagen.

Genomforande — utbyggnad av vagar, vatten och avlopp

Infor utbyggnaden av omradets infrastruktur skall en sérskild miljouppfoljningsplan for
anlaggningsfasen uppréttas dar entreprendrer redovisar hur de uppstéallda miljokraven framst
rérande paverkan pa natur- och vattenmiljon ska beaktas. Miljouppféljningsplanen ska
bilaggas forfragningsunderlaget.

Energihushallning

Are kommun har utarbetat 6vergripande miljomal som bl a omfatta energihushallning vid
byggande. Tillampningen av malen innebér att byggkontoret ger rad och styr byggnaders
utforande sa att byggnationen i kommunen utfors pa ett sa energisnalt satt som majligt.

Med hanvisning till gallande forordning och regelverk skall alla byggnader uppfylla de krav som
stélls i BVF 8 och 14 88 samt BBR 08, Supplement februari 2009, 9 energihushallning . De
undantag som namns i BBR 9:11 galler ej planomradet da klimatférhallandena i omradet pakallar
ett avsevért uppvarmningsbehov i de byggnader som uppférs och forses med VA-installation samt
avses anvandas under vinterhalvaret.
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Hela omradet ar avsett for bade sommar- och vinteranvandning, vilket innebar att husen kommer
att vara uppvarmda under langa perioder vintertid. Det ar darfor uppenbart att for att uppfylla
kraven i BVF 8 maste byggnader som uppfors inom planomradet projekteras med en god isolering
samt uppvarmningssystem med hdg verkningsgrad.

Service
Utrymme for restaurang, café mm tillskapas uppe pa Bjornangesberget och inom dvre delen
av Bjornange 2.6. | 6vrigt finns ett brett serviceutbud i Are Bjérnen centrum, Bjérnange och
Are by.

Tillganglighet
Den enskilda bebyggelsen med tillhérande infarter och entréer utfors i enlighet med géllande
regler for tillganglighet och far beaktas i bygglovskedet.

Véagar och trafik

Exploateringsomradet trafikmatas via ny anslutning till Fréavagen, genom en aldre grusgrop.
Huvudvagen genom utbyggnadsomradet skall utféras 6 m bred och luta maximalt 9 % med
undantag for vissa rakstrackor dar miljé- bygg- och raddningsndmnden/stadsarkitekten kan
godkanna lutning upp till 12% som ett led i att uppna god markanpassning i korsningar mellan
vag och skidnedfart/lift. Inga enskilda tomtutfarter tillats langs den inledande delen av
huvudvégen. Kvartersvédgar utférs med samma lutningskrav, men 5 m breda.

Bredden pa vagomradena ar genomgaende 14-16 m, vilket medger erforderliga slanter och
skarningar i sidolutande terrang utan att inkrakta pa tomtmark. Bredden medger ocksa att man
kan valja att banka upp végen for att erhalla tillracklig tackning 6ver VA ledningar utan att
behdva spranga alltfor djupt. Pa illustrationen aterfinns en héjdsattning av vagen inom branta
partier som bor anvandas som underlag vid detaljprojektering och utsattning.

Végarna foreslas inga i for planomradet ny egen gemensambhetsanlaggning.

Parkering inom omradet anordnas inom respektive tomtplats. Till enskilda fritidshus och stora
lagenheter (6ver 60 kvm) skall minst tva p-platser anordnas. Byggs dven en mindre lagenhet i

t ex géststuga skall ytterligare en p-plats anordnas. Att erforderliga p-platser anordnas bevakas
i samband med bygglovprévningen.

Tillfartstrafiken till planomradet kommer att gar via Froavagen. Detta innebar att de blivande
fastigheterna in planomradet maste inga i Froavagens Samfallighetsforening ga:6. Avtal
mellan exploatren och Froavagens Samfallighetsforening angaende hur principerna for att
faststélla andelstal bade vad avser utférande och drift ska vara slutet innan planen antas.
Vidare bor avtal angaende inlésenssumma i Froavagens Samfallighetsforening vara slutet vid
samma tidpunkt. Under utbyggnadsskedet av infrastrukturen kommer Froavégen att trafikeras
av ett stort antal tunga transporter som kan orsaka onormala skador. Hur dessa skall atgéardas
regleras ocksa i avtal.

Froavagens samfallighetsféreningen, ABS och Brf Bjérnberget 1 har uttryckt oro for
trafiksituationen i Bjornens centrum. Kommunen kommer darfor att ta initiativ till en 6versyn
av omradet med malet att utoka antalet p-platser samt vidta atgarder som férhindrar en
felaktig parkering i omradet. Bl a bor majligheten att anléagga ytterligare p-platser pa dstra
sidan av Fréavagen, pa myren mellan vagen och sparen studeras. Ansvaret for éversynen bor
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&vila Frodvagens samf forening, ABS, Skistar, samt Are Bjérnens Skidcenter/Carins Krog och
omfatta bade utformning, finansiering och genomférandefragor. Troligtvis kan fysiska
atgarder ocksa behdvas forenas med nagon form av parkeringstillsyn under jul/nyar samt
pasken.

Froavagens anslutning till E14 ar redan idag hart belastad periodvis. En ytterligare utbyggnad
av 3-4000 baddar innebar att trafiken i anslutningen okar vasentligt. P g a den 6kade trafiken
genom denna plan och andra etableringar har VVagverket framfort behovet av en utredning av
anslutningens utformning. VVagverket anser att detta bor kopplas &ven till annan planering i
omradet och belysas i kommande planeringsskede.

Vid Frédvagens anslutning till E14 finns redan idag dubbla véanstersvangsfalt. Nésta steg torde
darfor vara nagon form av cirkulationsplats, men en sadan bedoms vara svar att astadkomma i
den aktuella korsningen. Utrymme saknas for en cirkulationsplats men dven utrymme for
ytterligare breddning for t ex refuger med kantsten. Skall en forbattrad anslutning
astadkommas bedoms detta endast kunna ske genom en forflyttning nagra hundra meter
oOsterut. Detta fordrar dock kraftiga ingrepp i den starkt sluttande terrdngen samt flyttning av
flera kraftledningsstolpar. Kommunen har beslutat pabdrja en 6versyn av versiktsplanen for
Aredalen. Fragan om forbattrad anslutning mellan Frédvagen och E14 avses studeras narmare
inom ramen for detta Oversiktsplanarbete. Véagverket har genomfort en forstudie av det
aktuella omradet.

Kollektivtrafik mellan Are Bjérnen och centrala Are finns redan idag genom skidbussen som
har ett flertal turer per dag. En utdkad bebyggelse i Are Bjornen forbattrar mojligheterna till
okad turtathet och en forlangning av skidbusslingan in i det nya planomradet.

Vatten och avlopp

Omradet ansluts till kommunalt VA genom att nya ledningar dras direkt till Bjérnange by och
reningsverket for huvuddelen av planomradet. De i planen deltagande fastigheterna har mark
hela vagen ned till E 14, vilket underlattar genomforandet. Till planen fogas en sérskild
oversiktlig VA utredning som visar utbyggnadsprinciper, lampliga ledningstrackningar,
dimensionering, behov av tryckstegring mm.

For exploateringsfastigheten Are Svedje 1:354 (fd 1:140) finns kvarvarande rattigheter fér anslutning
till nuvarande gemensamhetsanlaggning. Kommunen papekar dock att det i dag inte finns nagra
mojligheter att ansluta till befintligt VA system inom Bjérnenomradet, varken pa vatten eller
avlopp. De befintliga kommunala ledningarna klarar inte ytterligare abonnenter. Kvarvarande
rattigheter for fastigheten Are Svedje 1:354 att ansluta till bef system stoppas darfor.
Kommunen ersétter fastighetségaren for dessa rattigheter.

Omradet skall forsorjas med brandvatten enligt Raddningstjanstens anvisningar.
Brandposterna ska utformas enligt de riktlinjer som ges ut av Svenska Vatten- och
avloppsverksforeningen, publ VAV P75 och VAV P83. Brandposterna placeras i samrad med
Raddningstjansten.

Dagvattnets avledande far studeras i detaljprojekteringen av omradets vagar och VA nit.

Grundprincipen &r att fordela vattnet fran vagdikena in till befintliga backar och myrar i
omradet sa att befintlig vattentillforsel sa langt majligt bibehalls.
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Uppvarmning

Vid ett inledande samrad om majliga uppvarmningsprinciper av omradet med Jamtkraft,
lansstyrelsen, Energikontoret, Are kommun och de stdrre exploatdrerna beslutades att man
borde underséka majligheten att varma upp omradet pa annat satt an med direktvarmande el
eller enskilda varmepumpar, som hittills varit det vanligaste. Uppvarmning med biobransle
beddms vara intressant ur marknadsforingssynpunkt och tillskapa en attraktiv miljoprofil for
omradet. Darefter har Jamtkraft utrett nagra olika alternativ enligt nedan.

Alternativ 1:

Alternativ 1 innebér att omradet forsorjs med fjarrvarme frén Ares befintliga fjarrvarmenat.
For att klara distributionen till ”Vastra Bjornen” i det befintliga natet foreslas en forstarkning
av fjarrvarmeledningen mellan pumpstationen pé& Are strand och upp till Are sjukhus.

En ny fjarrvarmeledning byggs mellan Are sjukhus och "Véstra Bjérnen” komplett med pump
och vaxlarstationer.

Distributionsledningar byggs inom omradet.

Alternativ 2:

Alternativ 2 innebér att omradet forsorjs med fjarrvarme fran en energicentral placerad vid
Ares avloppsreningsverk i Vik bestéende av varmepump som tar vdarme fran det renade
avloppsvattnet samt oljepanna for spetsning och som reserv.

En ny fjarrvarmeledning byggs mellan reningsverket i Vik och ”Vastra Bjornen”.
Distributionsledningar byggs inom omradet.

Alternativ 3:

Alternativ 3 innebér att omradet forsorjs med fjarrvarme fran en energicentral placerad vid
Ares avloppsreningsverk i Vik bestéende av varmepump som tar vdarme frén det renade
avloppsvattnet, pelletspanna samt oljepanna for spetsning och som reserv.

En ny fjarrvarmeledning byggs mellan reningsverket i Viik och ”Vastra Bjornen”.
Distributionsledningar byggs inom omradet.

Alternativ 4:

Alternativ 4 innebar att omradet forsérjs med fjarrvarme fran en lokalt placerad energicentral i
omradet. Uppvarmning sker med fastbranslepanna och olja som spets.

Distributionsledningar byggs inom omradet

Alt 2 och 3, dar varme fran avloppsvattnet tillvaratas via en stor varempump, har bedémts
som tveksamt fran kommunen, da man behéver varmen for att reningsprocessen ska fungera
tillfredstéllande.

Alt 4 &r forenat med svarigheter att finna lamplig plats dar inte rokplymen av vattenanga
kommer mitt i utblickarna mot Areskutan fran all befintlig bebyggelse i Bjérnenomradet. Ett
sadant forslag beddms mota stort motstand da planen stélls ut och darmed forsena hela
projektet. En forskjutning utanfor de viktigaste siktvinklarna medfor langa kulvertar.
Dessutom medfor en lokalisering i omradet kontinuerliga tunga transporter av bransle genom
det redan tranga Bjornencentrum.

Alt 1 kvarstar som det mest intressanta som ocksa ger en rationell och langsiktigt ekonomisk
samordning av fjarrvdrmenatet med en enda stor panncentral. Jamtkraft uppskattar
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totalkostnaden for fjarrvarmeanslutning vara i storleksordningen 30 milj kr inkl erforderliga
forstarkningsatgarder i befintligt Arenét.

Forslaget innebér att en ny kulvert dras frén bef ledningsnét vid Are sjukhus och fram till
exploateringsomradet i kanten pa Totthummeln, delvis langs gamla militara véagstrackningar
samt stigar. Darigenom vinner man hojd och erhaller en kortare stracka an om kulvert-
ledningen dras nere i dalgangen langs E 14. Mojlig strackning har studerats dversiktligt, men
nagra detaljstudier och kontakter med berdrda markagare &r inte genomfort annu.

Planeringen inriktas nu pa att forse omradet med fjarrvarme med malet att erhalla en
forbrukningsavgift i nivd med nuvarande taxa i Are samhélle, vilket kan uppnas med en
forhojd anslutningsavgift pa storleksordningen 30 000/ Igh eller hus. Denna kostnad tas ut
som en exploateringsavgift pa 16 milj kr totalt for omradet som bakas in i tomtpriset.
Darigenom erhalls en naturlig styrning mot hég anslutning av fjarrvarmen och mindre vilja
hos den enskilde tomtkoparen att t ex installera elvarme.

Jamtkraft kommer nu ytterligare att fordjupa sina studier vad betraffar mojligt samutnyttjande
av ledningsschakt for VA, anslutningskostnader och driftskostnader samt ansvarsfordelning.

El
Inom omradet ges utrymme for erforderliga nétstationer placerade i samrad med Jamtkraft.

Avfall

Hantering av hushallsavfall centraliserat till nagra for omradet gemensamma
uppsamlingsplatser i anslutning till huvudvégen med anlédggningen vid infarten som
huvudplats. De skall inga i den nya samfalligheten och vara skild fran “gamla Bjornen”. Vid
behov kan ocksa behallare placeras i pa andra lampliga platser i omradet. Systemet for
hantering av hushallsavfall ska vara flexibelt och kunna anpassas till radande hantering, t ex
ska utsortering av matavfall kunna inféras. Utrymmen for utsortering av atervinningsmatarial
ska finnas inom omradet.

Vid Fréadvagen, centralt i Bjornenomradet finns en gemensam atervinningsstation for papper,
kartong, glas, plast, plat med forpackningsindustrin (fti) som huvudman.

Radon

Risk for forhojda radonvarden kan finnas i omradet. Markradonundersékning skall
genomfdras som underlag for bygglovprévningen om MBR stéller krav pa detta. Husen skall
uppféras radonsakert om undersokning visar forhdjda varden.

Paverkan pa vatmarker

Enligt Lansstyrelsen kan det vid ev dikning av vatmarker i omradet kravas tillstand enligt 11
kap MB samt att vid alla former av ingrepp som kan paverka vatmarkerna med avseende pa
hydrologi och biologiska varden torde det kravas samrad enl 12 kap 68 MB.

Rekreation,aktiviteter

Vinter och sommar
Are som vinterprodukt & mycket stark. Genom vtterligare forbattringar i det alpina
skidsystemet som redovisas nedan, forbattras kvaliteten ytterligare. Det géller bade kapacitet
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och kvalitet p& systemet mellan Are Bjornen och Sadeln, men ocksa tillskott som &r positivt
for hela Ares skidsystem.

Are Bjornen har mycket fina och lattakta preparerade skidspér (3, 5, 10, 15 km) med elljus i 3
och 5 km sparet. Alla spar har bredd for skaiting, pulkor, draghund mm. Omradet har ocksa
flera markerade leder upp mot Areskutan, Fré& gruva mm. God och tidig snotillgang, inte s&
utsatt for vastvindarna, gor att sparsystemen ar akbara tidigt pa sasongen och alltid akbara,
aven i daligt vader. Denna resurs kan dock utvecklas ytterligare och i samarbete med Sixten
Fredriksson, som ansvarar for spar och leder i omradet, har forslag utarbetats som bade ér till
nytta fér exploateringsomrédet och Are Bjornen i sin helhet. Se vidare nedan.

Sommarprodukten blir allt viktigare och enligt direktiv fran kommunen maste detta beaktas i
omradets planering. Ur stadsarkitektens tjansteskrivelse:

”Hur ska omradet kopplas till de stora kringliggande naturomradena? Hur nar man Frodomradets
motionsomrade och fjallen bast? Finns forutsattningar att skapa gang- och cykelvagar i omradet direkt
ner till Bjornange i sydost och till Are samhalle och till cykelvagarna p& Areskutan i nordvast? Hur
kopplas omrédet till Are Bjornens centrum, med all service och skidbussar, samt till Frédomradets
elljusspéar? Bade sommar- och vinterprodukten bor studeras infor detta planarbete. Det kan vara farligt
for Are som turistort att bara fortsitta i framgangsrika hjulspér. | de nya tomtomrédena i dstra Are
Bjornen skapas nu en stor mangd tomter med relativt likartade byggratter. Friheten att pa dessa tomter
bygga fritt ar stor. Alla uppskattar dock inte den blandning som nu uppstéar. Norska timmerhus,
funkishus med platta tak och svenska trahus med maximalt markutnyttjande. Hur ser n&sta generation
fritidshus ut? Blir de &n lyxigare? Hur stora tomter kommer att efterfragas? Atminstone bor en diskus-
sion foras om dessa fragor som ett slags feed-back fran dagens exploateringar."

Utifran detta redovisas forslag pa atgarder som visar hur planomradet kan bli attraktivt dven
for besokare sommartid. Se vidare nedan.

Alpina anlaggningar

Som ett led i ansdkan om planlaggningstillstand for omradet har Bjérnange
Fastighetsforvaltning AB tillsammans med SkiStar AB, pa uppmaning av kommunen, utrett
hur skidsystemet mellan Are Bjérnen och Sadeln kan forbattras. Det &r bristfalligt redan idag
och bor egentligen enbart av den anledningen forbéttras. En fortsatt utbyggnad av
Bjornenomradet ar inte mojlig utan bade kapacitetshjning och kvalitetsforbattring av
sammanbindningssystemet. Planens utformning ar ocksa beroende av att skidsystemets
utformning laggs fast och att mark reserveras i planen for liftar och nedfarter. Olika alternativ
har studerats tillsammans med stadsarkitekten. SkiStar AB har beddomt alternativens kostnader
och genomférbarhet, vilket till slut har landat i det forslag till utbyggnad som redovisades i
planprogrammet. Det redovisar en ny modern hégkapacitetslift fran dalstationen vid
Hogasliften upp till Sadeln alt upp pa Totthummeln (inte ingar i detaljplanen). Langs denna
stracka forbéattras och utdkas nedfarterna (Iangd 1700 m, fallh6jd 310-350 m). Fran
Hogasnedfarten dras en ny lift med nedfart direkt upp till Bjornangesberget. Denna l6sning
medfdér behov av breddning av befintlig nedfart 6ver Vikbécken.

For att forbattra kapaciteten i sin helhet mellan Are Bjornen och Sadeln &r det 6nskvart att
dessutom oka kapaciteten pa Bjornenliften och Vargenliften.

Genom den ovan angivna utbyggnadsprincipen tillskapas, tillsammans med redan planerade
utbyggnader fran Fjallgarden, ett mycket bra och varierat utférsakningsomrade med bade roda
och bl& nedfarter. Utbyggnaden blir ett positivt tillskott fér hela Ares skidakningsomréde, som
i viss man har brist pa just denna typ av backar. Exploateringsomradet erhaller en mycket
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strategisk placering i detta system med goda férutsattningar att bli ett attraktivt boendeomrade
med hog belaggning.

Ski in/ski out

Detaljplanen ar utformad sa att huvuddelen av tillkommande baddar erhaller bra anslutning
till backar och liftar genom ny nedfart dster om Vikbécken, befintlig skidvég ned till
Bjornenliften samt den nya liften mellan Hogasnedfarten och Bjornangesberget. For de tomter
som inte blir belagna i direkt anslutning till backar och skidvéagar kan smalare naturliga strak
och 6ppningar mellan tomter anvandas tillsammans med kortare promenader fran vagarna ut
till nedfarter, se karta nedan.

Ski in — ski out

Bef skidvig

Preparerade skidspar, skidleder

De preparerade skidsparen foreslas utokas vaster om Fréavagen med nya slingor omfattande 3
och 5 km. De samordnas med befintlig ledstrdckning (Fébod- och Fjélleden) och nuvarande
skidnedfart som med nya liftutbyggnaden kommer att nyttjas minimalt av alpina skidakare.
Strackningen erhaller en mer varierad profil an befintliga spar dster om Froavagen och kan i
sin detaljutformning forses med annu fler pulshéjande backar. Dessa spar erhaller bra fjall-
kontakt, men ligger anda relativt vaderskyddade. Liksom befintliga spar blir de av "multi-
funktion” sa att alla kategorier kan anvanda dom. Genom utokningen erhalls ocksa hogre
kvalitet pa de forsta km:arna av Fabod- och Fjélleden. Med anslutningsspar in i de nya
bebyggelseomradena erhaller planomradet ski in/ski out aven till langdakningssparen, se karta
nedan.
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For att erhdlla hog kvalitet pa sparsystemet bor ny planskild korsning pa sikt anlaggas med
Froavagen. Inledningsvis kan dock den befintliga planskildheten 500 m langre norrut
anvandas.

Utdkningen innebér att Areomradet erhéller ett hogkvalitativt sparsystem som komplement
till det alpina systemet och som ocksa mojliggor t ex tidiga traningslager for aktiva. Det ar
ocksa fullt mgjligt att bygga ut systemet annu mer pa sikt.

Genom att anlagga ett spar pa sydvastsidan av Totthummeln, delvis langs gamla stigar, erhalls
dven en forbindelse med Fjallgarden och via bergbanan dven med Are by. Strackningen har
studerats av ”Spér och leder”. Det innebar ocksa att boende i Are by med bergbanans hjalp
nar skidsparsystemet. Placering och utformning av korsningar med backsystemet far studeras
vidare av ”Spér och leder” i samarbete med SkiStar. Fran Are Bjérnen och det nya
planomrédet blir Fjallgérden en attraktiv malpunkt for turer runt Totthummeln. Fran Are blir
pa motsvarande satt befintliga och nya serviceanlaggningar fina malpunkter. Pga av kraftigt
sidolutande terréang pa vissa strackor fordras markatgarder samt ev trabryggor langs vissa
strackor.

De pa kartan redovisade strackningarna ska ses som principforslag som far studeras mer i
detalj innan anléaggandet. Strackningarna norr om planomradet beror till storsta delen
mark&dgare som deltar i planldggningen.

Sparsystemet har utarbetats i samrad med Sixten och Rickard Fredriksson, ”Spar och Leder i
Aredalen.

Bef skidvig, Skldstrék

I, bra skidstrak

Anknytning till planerade
nya motionsspar vister

Anknytning till bef
motionsspar ster
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Planerat skidspar
runt Totthummeln
in till Are

Gangvégar/skidspar
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Cykelvagar

Cykling &r pa stark frammarsch som en intressant sommaraktivitet i Areomradet. Det galler
framst downhill&kningen pa sjalva Areskutan, men dven crosscountryakning i terrang bor
vara utvecklingsbart. Inom AreBjérnenomrédet ar gamla Froévagen samt Satterdsvagen val
lampade for cykling. Aven skidnedfarten fran Sadeln till Bjoérnenliften, som passerar rakt
igenom exploateringsomradet bor kunna anvandas som cykelled. Via den kan man fortsatta
upp langs befintliga stigar p& Areskutan. Den planerade stigen pa sydviastsidan Totthummeln
blir ocksa en spannande cykelvag som innebar att Bjornenomradet blir sasmmanbundet med
befintliga cykelstigar i Areomradet.

Vandringsstigar, gangvagar

| omradet finns ett flertal stigar och sma vagar samt skidnedfarter som &r val lampade for
vandring och promenader sommartid. Via den befintliga skidvégen rakt genom
exploateringsomradet ndr man stigar upp mot Areskutan, dels via Sadeln och dels via stigen
som ansluter Satterasvagen. Den sk Burmavéagen genom planomradet anvands for vandring
och som transportled for berdrda jordbruksfastigheter. Dess stradckning och funktion genom
planomradet bibehalls. Genom att samnyttja vagarna i planomradet, befintliga och nya
skidnedfarter, befintliga stigar samt ny stig/vag runt Totthummeln tillskapas dock ett
valforgrenat nat for vandring och promenader dar man nér bade Are by och fjallet. Aven
gamla Frodvagen ar attraktiv for vandring sommartid.

Inom planomradet &r det naturligt att anvanda végsystemet som gangvag. For att nd Are
Bjornen centrum fran de 6vre delarna av planomradet, foreslas att en gangvag/skidvag
tillskapas fran syddstra delen av exploateringsomradet, under Bjornenliften fram till bef
skidnedfart samt vidare befintlig gdngvag séder om Vargenomradet. Denna gangvag gar
redan fram till centrum. Gangvagen maste passera skidnedfarten, men gor det i ett lage dar
nedfarten &r relativt flack och dar det finns en antydan till gammal vagstrackning.

Fran de nedre delarna av planomradet kan bef stig (Burmaleden) som passerar strax norr om
Bjornénge 1:19, anvéndas.
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EU-projekt

Det ovan skisserade spar- och ledsystemet ar relativt kostsamt att genomféra med 6nskvard
kvalitet. Delar kan genomforas med de medel som avsétts via exploateringsavtalen, men
Foreningen Spar och Leder i Aredalen &r &ven intresserad av att undersoka mojligheten att
“vaxla upp” dessa exploateringsavtalsmedel med EU —medel i ett sarskilt projekt. Detta skulle
mojliggora en kraftfull och kvalitetshojande satsning pa det skisserade spar- och ledsystemet
till stor nytta for hela destinationen och omfatta bade sommar- och vintersasongen. Inom
ramen for ett sadant projekt erhalls da resurser for erforderliga mark- och anlaggningsarbeten
runt Totthummeln fram till Fjallgarden samt fér en sammanhallen uppskyltning av
ledsystemet.

Multiled

Tidigare har en multiled planerats fran Are via Bjérnange upp till Are Bjornen. Den &r
planerad att klattra upp genom Vik for att sedan folja héjdkurvorna upp mot Are Bjérnen.
Den foreslagna strackningen passerar strax soder om planomradet. Nagon mer detaljerad
information om genomfoérandet foreligger inte. Strackningen ar redovisad pa illustrationen.

Skotertrafik

Inom kommunen dvervager man att rekommendera kontrollerad skoterakning langs véagarna
inom t ex Bjornenomradet. Med kraftigt lutande terrdng samt hog exploateringsgrad med sma
eller inga utrymmen mellan tomter beddms detta vara den enda rimliga inriktningen. Ett
totalférbud skulle bara leda till olovlig kérning. Detta har ocksa preliminért godtagits av Are
Bjornens samfallighetsforening (ABS), med begransning till max 20 km/tim samt forbud
mellan 2200 - 0800. Ratten att kora pa vagarna avses ocksa endast omfatta fard till narmaste
angoringspunkt mot skoterled. Det & huvudmannen for enskild vdg som avgor om skoter ska
fa framforas pa sadan vag. Motsvarande regler foreslas aven galla for planomradet inom
vastra Bjornen. Det innebér att mark&agare i Bjornange, som sedan lange anvant den sk
Burmavagen som utfart for skoter till sina marker upp mot fjallet, far nyttja vagarna genom
omradet for sin utfart.

De foreslagna reglerna kraver att Are kommun beslutar om att infora ett nytt
regleringsomrade, (i Are kommun finns inget generellt férbud mot kérning inom
detaljplanelagt omrade), och att man infor en ny LTF avseende hastighet och tidsbegéansning.

Kartor
Pa bifogad separat karta redovisas det évergripande alpina systemet, spar och leder mm.

Radiobasstation

I anslutning till vattenreservoaren uppe pa Bjornangesberget reserveras mark for uppforande
av radiobasstation for mobil telefoni och bredband. Anlaggningen bestar av tva teknikbodar
samt ett ostadgat torn med 42 m:s héjd. Tornhéjden medger att &ven andra operatdrer &n
sokanden (Telia Sonera) kan erbjudas plats. | planbestammelserna sékerstalls detta.

Behov av miljébedémning

Nedan redovisas en behovsbeddmning genomférd enligt de kriterier som finns uppraknade i
bilaga 2 och 4 till forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar for att se om planen
medfor nagon betydande miljopaverkan. Sammanstéllningen utgor ocksa en samlad
beskrivning av planens konsekvenser pa naturvarden, kulturmiljén och landskapsbilden.

Planen innebér en avsevérd fordndring av markanvéndningen gentemot nuvarande
markanvandning, men planens genomforande har inte bedémts medfora sadan betydande
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miljopaverkan att en séarskild miljobedémning med tillhérande MKB ska utféras enligt
reglerna i MB 6:11. Utbyggnad av liftar och skidbackar kraver sarskild tillstandsprévning
enligt miljébalken med tillhérande MKB.

Planens karaktaristiska egenskaper

Omfattning, Projektet omfattar ca 750 nya lagenheter for fritidsboende samt lift
forenlighet med andra | och skidnedfart. Planomradet ligger i nara anslutning till
projekt befintliga bebyggelseomraden i Are Bjornen.

Utnyttjande av mark | Planen tar ca 64 ha mark i ansprak, huvudsakligen skogs- och
myrmark.

Avfall, féroreningar, | Planen alstrar normalt hushallsavfall. Planomradet anslutes till
stérningar kommunalt VA-nat. Nagra storningar for omgivningen bedéms
inte uppsta.

Oversiktsplanen Utbyggnaden har inte fullt stéd i gallande 6versiktsplan, men
Overensstdammer med den dvergripande idén om en ca 500 m bred
bandbebyggelse for Bjornenomradet omgiven av natur- och
rekreationsomrade. Oversiktsplanen &r foraldrad och ska ses Gver.

Hallbar utveckling, Den planerade bebyggelsen ar fortatning i utkanten av befintlig
miljomal bebyggelse med god nérhet till skidbacksystem och
rekreationsomraden. Planen ska ses som kompletteringsomrade
som ligger i néra anslutning till befintlig teknisk infrastruktur.
Genom hdg kvalitet pa ski in/ski out minskas behovet av intern
biltransport for att na skidakningen, vilket ar positivt for luftmiljo
och vaxthuseffekten. Planomradet har god solinstralningen, vilket
ar positivt for energihushallningen. Planomradets lokalisering och
utformning bedoms stamma val 6verens med miljomalet "God
bebyggd milj6”.

Projektets lokalisering och den befintliga miljons kanslighet

Nuvarande Skogs- och myrmark. Bebyggelsen forlaggs inom skogsmark.
markanvandning Myrmarken bibehalls som naturomrade.

Vatmarker, 6vriga Inga vardefulla naturomraden finns redovisade i regionalt
naturvarden mm tillgangligt planeringsunderlag. Genom naturvérdesinventering

under sommaren 2007 har vissa naturvarden identifierats i
omradet, se separat bilaga.

Skyddade omraden Inom eller i anslutning till planomradet finns inga natur-,
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kulturreservat eller Natura 2000 omraden skyddade enligt kap 7
miljobalken. Omradet omfattas av skydd for landskapsbilden enligt
miljobalken (fd 8 19 NVL), men det har i forsta hand tillkommit
for att varna om kulturmiljén och det éppna jordbrukslandskapet
nere i dalgangen.

Kulturmiljé och
fornlamningar

Planomradet ingar i ett stort omrade av riksintresse for
kulturmiljovarden, men ar inte belaget i narheten av Bjornange by
eller Froa gruva, som utgor karnomraden i miljon. Planen beror
inga kanda fornldamningar enl RAA:s register.

Rennéring

I renndringens markanvandningsredovisning har Kalls sameby
enligt lansstyrelsen redovisat bade vinterbete nordvast om
Froatjarn samt ett reservbetesomrade sydost om Froatjarn. Nagot
riksintresse for rennaringen berors ej.

Typ av paverkan och det omrade som kan antas bli paverkat

Landskapsbild

Bebyggelsen ar belagen i anslutning till omrade med omfattande
befintlig bebyggelse. Genom att bibehalla en skogsskarm mot den
oppna marken i Bjornange by, samt begréansa storlek och hojd pa
tillkommande bebyggelse ndrmast byn, bedéms inte exploateringen
patagligt paverka den vardefulla landskapsbilden.

Naturvard

Vid planens upprattande har omraden med sérskilda naturvarden
enligt naturvardesinventeringen beaktats. De sma backarna i
omradet bibehalls intakta. Stérre myrar och mindre backmyrar
lamnas ororda. Dock medges att en torrare liten backmyr far inga i
tomtmark utan att fa bebyggas. Den branta sluttningen i sydost
lamnas obebyggd.

Vatten

Inom planomradet forekommer inte nagon verksamhet som kan
anses innebara nagon fororening av vatten. Lokalt
omhéndertagande av dagvatten forutsatts.

Atgarder som forhindrar slamtransport till angransande béackar och
Aredlven skall vidtas. En sarskild miljouppféljningsplan reglerar
atgarderna i detalj och anger ansvarsférhallanden for de i omradet
verksamma entreprendrerna.

Markféroreningar

Inom planomradet pagar inte eller planeras nagon verksamhet som
kan anses innebara nagon fororening av mark.

Paverkan pa
riksintressen

Det riksintressanta omradet for kulturmiljon och riksintresset for
friluftsliv bedoms inte bli paverkade av planen.
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Halsa och sakerhet,
buller

Planen beddms inte ha nagon negativ paverkan pa hélsa och
sékerhet och foranleder inget stérande buller.

Planen innebar okad trafik vid Froavagens anslutning till E 14.
Anslutningen behover forbattras och kommunen avser utreda detta
inom ramen for den dversyn av dversiktsplanen fér Aredalen som
nu pabarijats.

Miljons talighet,
miljokvalitetsnormer

Planen innebér att trafiken till och fran omradet 6kar och darmed
dven avgaserna. Avgashalter uppskattas dock ligga langt under
miljokvalitetsnormerna. Aven med den beraknade trafikokningen
paverkas dessa halter endast marginellt.

Geoteknik

De geotekniska forhallandena har kartlagts genom oversiktlig
geoteknisk utredning. Den anger att omradet ar val lampat for
byggnationer. Infor detaljprojekteringen kommer ytterligare mer
detaljerade undersokningar att genomforas.

Rennéring

Planomradet &r beléaget i ett omrade som redan har en omfattande
turistisk verksamhet. Har finns ett flertal liftar och skidnedfarter,
spar och leder mm. Hela Areskutans ostsida &r flitigt anvant for
utforsakning. Sammantaget bedoms planen inte innebéra nagon
forandring av rennéringens nuvarande mojligheter att nyttja
omradet.

Totaleffekt av
paverkan

Den tillkommande exploatering som planen medger, medfér
genom sin storlek en paverkan pa ett hittills obebyggt omrade, men
genom planens utformning och hansynstagande till omradets natur-
och kulturvérden, medfér inte planen nagon pataglig negativ
paverkan pa viktiga miljévarden eller riksintressen.

Stallningstagande

Beskrivningen av planens konsekvenser enligt ovan visar att den inte far nagon betydande
miljopaverkan i omradet. Planen bedoms darfor inte foranleda behov av miljobedémning
enligt 6 kap 11-1888 samt 228 miljobalken Upprattande av en sérskild MKB enligt reglerna i
miljobalken behdvs saledes inte.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING
ORGANISATORISKA FRAGOR

Ansvarsfordelning
Fastighetségarna/exploatorerna ansvarar for omradets detaljplanlaggning.

Fastighetsdgarna/exploatdrerna ansvarar for utbyggnaden av végar, vatten och avlopp,
dagvattenavrinning, brandposter samt el inom omradet. Efter besiktning och godkénnande och
overlamnande av gallande relationsritningar och skotselinstruktioner dvertar en nybildad
samféllighet de utforda anlaggningarna. Tomtmarken forsaljs till enskilda, som darefter
ansvarar for att tomterna bebyggs. Delar av omradets kommersiella baddar avses att byggas ut
av exploatorerna.

Ny skidnedfart som ersatter befintlig nedfart fran Bjornangesberget till dalstation Hogasliften
samt ny lift inom planomradet, skall byggas ut samtidigt som exploateringen av omradet
genomfors. Ansvarsfragan utreds i samrad med SkiStar och kommunen. SkiStar ansvarar for
drift och underhall av lift och nedfart. Skistar ansvarar redan for den befintliga skidvagen
genom omradet.

Fastighetsdgarna/exploatorerna ansvarar for utbyggnaden av skidspar vaster om Froavagen
samt upplater mark for dessa enligt samma principer som for sparen Gster om vagen. (Detta
atagande &r helt beroende pa vilka ekonomiska ataganden i 6vrigt som exploatérerna maste
iklada sig for att fa till den nédvandiga utbyggnaden av omradets alpina anlaggningar)

Exploatorerna ar administrativt och ekonomiskt ansvarig for att skyddsatgarder genomfors pa
sadant satt och vid sadan tidpunkt att jord och slam inte transporteras till angransande backar
och att andra skador inte uppstar pa backarnas vattenmiljo.

Fastighetsagarna/exploatérerna ansvarar for att arkeologisk utredning blir genomférd innan
nagon utbyggnad paborjas i omradet om lansstyrelsen kraver att sadan skall goras. Omfattning
och utférande skall ske i samrad med lansstyrelsen. Utredningsrapport skall vara inlamnad
och godkénd av lansstyrelsen innan markarbeten far paborjas inom planomradet.

Fastighetsagarna/exploatorerna ansvarar for att miljouppféljningsplan for omradet upprattas
innan planen stalls ut. Forslag till innehall finns beskrivet tidigare i planbeskrivningen. Detta
bestams slutgiltigt i samrad med kommun och lansstyrelse.

Are kommun ansvarar for att skotertrafiken regleras i omradet och att en LTF avseende
hastighet och tidsbegrénsning

Gemensamhetsanlaggning
Tillkommande véagar och VA ledningar samt plats for renhallning infogas efter utbyggnad och
besiktning i en ny gemensamhetsanldggning.

Tillfartstrafiken till Bjornen och planomradet gar via Froavagen. Detta innebér att de blivande
fastigheterna in planomradet maste inga i Froavagens Samfallighetsforening ga:6. Avtal
mellan exploatérerna och Froavagens Samfallighetsforening angaende hur principerna for att
faststélla andelstal bade vad avser utférande och drift ska vara slutet innan planen antas.
Vidare bor avtal angaende inlésenssumma i Froavagens Samfallighetsforening vara slutet vid
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samma tidpunkt. Under utbyggnadsskedet av infrastrukturen kommer Froavégen att trafikeras
av tunga transporter som kan orsaka onormala skador. Hur dessa skall atgardas regleras ocksa
i avtal.

Huvudman for allman plats
Kommunen ar inte huvudman for allmanplatsmark inom omradet.

Tidplan

Detaljplanen beraknas stélls ut under borjan pa 2008 och beraknas kunna antas under varen
2008. Under forutsattning att planen vinner laga kraft berdknas en forsta etapp av vagar,
vatten och avlopp mm borja byggas ut sommaren 2008. Liften genom planomradet med
tillhdrande nedfart kan komma att byggas under 20009.

Genomférandetid
Genomforandetiden ar fem ar och borjar nar planen vunnit laga kraft.

Exploateringsavtal mm

Exploateringsavtal kommer att upprattas mellan kommunen och fastighetsagarna/
exploatdrerna. | exploateringsavtalet regleras kostnader for anslutning till kommunens VA-nat
dar bl a anges att grundavgiften for VA anslutning omfattar ldgenhet med max sex fasta
baddar.

| exploateringsavtalet anges att exploatorerna ska anldgga en atervinningsstation for
omhandertagande av hushallsavfall.

I exploateringsavtalet 1aggs principerna for miljouppfoljningsplanens tillampning fast.

Ataganden darutéver inom ramen for exploateringsavtalet &r beroende pa vilket ekonomiskt
engagemang exploatdrerna maste ta ang lift- och skidnedfartsutbyggnaden i omradet. Detta
avses diskuteras i samrad med Skistar och kommunen under planen samradsskede.

Exploatorernas vilja &r att de medel som avsatts via exploateringsavtalen i forsta hand ska
anvandas till att bygga planskilda korsningar inom omradet samt utveckla spar och leder i
anslutning till planomradet. Investeringar i spar och leder &r annars svara att finansiera. Medel
till drift och underhall av sparsystemen erhalls idag genom en arlig avgift fran alla
hus/lagenheter i omradet som tas ut via samfallighetsféreningen (ABS). Denna princip avses
aven galla det nya utbyggnadsomradet, vilket avses skrivas in i kopareavtalen vid
tomtforsaljning. Féreningen Spar och leder i Aredalen, som driver sparsystemen, stravar efter
att &ven andra &n de som bor i omradet ska erlagga en obligatorisk sparavgift da man nyttjar
de preparerade skidsparen.

Foreningen ar aven, som tidigare namnts, intresserad av att undersdka majligheten att ”vaxla
upp” dessa exploateringsavtalsmedel med EU —medel i ett sarskilt projekt. Detta skulle
mojliggora en kraftfull och kvalitetshojande satsning pa det skisserade spar- och ledsystemet
till stor nytta for hela destinationen och omfatta bade sommar- och vintersasongen. Inom
ramen for ett sadant projekt erhalls da resurser for erforderliga mark- och anlaggningsarbeten
runt Totthummeln fram till Fjallgarden samt fér en sammanhallen uppskyltning av
ledsystemet.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning
Avstyckningen av enskilda tomter kan genomforas da planen vunnit laga kraft.

Gemensamhetsanlaggning, servitut

Omradets vagar och va-ledningar mm samt naturmarken regleras efter besiktning och
godkannande genom forrattning in i ny gemensamhetsanlaggning for omradet. Omradet
anslutes genom forrattning till Frodvagens Samfallighetsforening ga:6.

Ny skidnedfart och utrymmer for ny lift sakerstélls via arrendeavtal och servitut pa berérda
fastigheter.

EKONOMISKA FRAGOR

Ansvarsfordelning av anlaggningskostnader

Fastighetsdgarna/exploatorerna svarar for kostnaden for utbyggnaden av végar, va-ledningar,
skidnedfarter mm inom planomradet. Fordelningen av kostnader ska ske utifran nytta och vara
reglerade genom avtal parterna emellan innan planen antas. Grundprincipen &r att for varje
vagsektion resp va-natssektion berdknas hur manga lagenheter och andra anléaggningar inom
resp fastighet som har nytta av just den sektionen. De sammanlagda kostnaderna for alla
sektioner fordelas pa deltagande fastigheter utifran denna princip.

Kostnader for detaljplan mm

Plankostnaderna samt kostnader for grundkarta, fastighetsforteckning, éversiktlig VA
utredning, geoteknisk utredning och naturvardesinventering fordelas pa de i planen ingaende
fastigheterna utifran det antal lagenheter som planen medger..

TEKNISKA FRAGOR

Brandskydd

Insatstiden for raddningsstyrka till omradet kan berdknas till 20 minuter vid normala
forhallanden, men kan under ogynnsamma betingelser bli betydligt langre, speciellt med tanke
pa de vaglutningar som forekommer. Tomtstorleken innebar dock en relativt gles exploatering
dar minimiavstandet pa 8 m mellan respektive huvudbyggnad alltid kommer att kunna
uppnas. Det galler dock inte inom de kvarter som medger en tatare bebyggelse med
uthyrningslégenheter eller bostadsratter. Dar kan tatheten innebéra sarskilda
brandskyddsatgarder som far beaktas i projekteringen.

Dérutover galler alltid kraven i PBL vad galler skydd och sdkerhet samt nybyggnadsreglerna
vid byggande pa resp fastighet.

Omradet forses med brandposter placerade i samrad med raddningstjansten.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planhandlingarna har upprattats pa uppdrag av dgarna till deltagande fastigheter av UIf
Alexandersson Arkitektkontor AB med arkitekt SAR/MSA UIf Alexandersson som ansvarig.
Planen har upprattats i nara samrad med stadsarkitekt Bjorn Reutersward.

BILAGOR

I Naturvardesinventering

2 Geoteknisk inventering, oversiktlig

3 VA utredning

4 Liftutbyggnad, spar och leder — karta fran programskedet
5 Miljouppfoljningsplan

6 Samradsredogorelser

7 Utlatande
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