ARE

KOMMUN

Planbeskrivning

Antagandehandling

Begréansat standardférfarande (PBL 2010:900)

Andring av detaljplan for ny fritidshusbebyggelse, restaurang och
parkering i Hovde, Héglekardalen pa fastigheten Hammarnas 7:2

DNR: PLAN.2024.06

Q (X3 (X3

Are kommun, Jamtlands lan

Uppréattad av Planavdelningen, Samhallsbyggnadsserviceforvaltningen, Are kommun

Daniel Fackel Moa Mdller Norberg

Tf Forvaltningschef Planarkitekt
Are kommun Are kommun



Are kommun Andring av detaljplan fér ny fritidshusbebyggelse, PLAN.2024.06
Samhallsbyggnadsservice restaurang och parkering 2025-02-06
Laga kraft

Planbesked: 2024-01-19, dnr: PLAN.2023.26
Paborjad 2024-05-23

Upprattad 2024-10-15

Samradhandling 2024-10-16

Laga kraft 2024-02-06

2 (26)



Are kommun Andring av detaljplan fér ny fritidshusbebyggelse, PLAN.2024.06

Samhallsbyggnadsservice restaurang och parkering 2025-02-06
Laga kraft

Inledning

DETALJPLANEPROCESSEN

Planprocessen startar nar exempelvis kommunen sjélv, en byggherre, exploatorer eller enskilda personer
inkommer med en begéran om att fa gora eller dndra en detaljplan. Samhallsbyggnadsnamnden ger uppdrag
till Planavdelningen att ta fram ett forslag till detaljplan.

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

Denna detaljplan ar upprattad enligt plan- och bygglagen (PBL SFS 2010:900) med begrénsat forfarande, se
illustration nedan.

- &
lelé Planbesked R Samrbd Granskning Antagande
Vit beficed

Figur 1. Bilden visar de olika stegen planprocessen for ett forenklat standardférfarande.

Efter att planférslaget reviderats utifrdn samradet sa halls vid standardforfarande en granskning, men vid
tillampning av begransat forfarande kan planforslaget godkédnnas i samradet och darefter antas. Ett
begransat forfarande kan anvédndas nar ett planforslag ber6r en atgérd av mindre betydelse och
samradskretsen &r liten. Det ar da inte nodvandigt att genomfdra en granskning av férslaget utan
detaljplanen kan antas efter samradet. Samradet &r da det enda tillfallet att Iimna synpunkter eftersom
granskningen uteblir. For att tilldmpa ett begrénsat forfarande kravs att samtliga i samradskretsen godkanner
planforslaget i samradet.

Samtliga i samradskretsen har godkant planférslaget och forfarandet i samradet, detaljplanen upprattades
darfor med ett begransat standardforfarande. Godkdannanden av planforslaget finns sammanfattat i
detaljplanens tillhérande granskningsutlatande.

Planarbetet startade 2024-05-23 (paskrivet plankostnadsavtal) och detaljplanen férvdntas kunna antas av
samhallsbyggnadsnamnden forsta kvartalet 2025. Detaljplanen har utformats enligt Boverkets allmanna rad

om redovisning av reglering i detaljplan (BFS 2020:6).

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

e Plankarta med planbestammelser

e lllustrationskarta

e Plan- och genomférandebeskrivning

e Undersokning om betydande miljdpaverkan
e  Grundkarta

e Fastighetsforteckning (ej bilagd)

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Plan- och genomforandebeskrivningen har upprattats av Moa Moller Norberg, Planarkitekt pa uppdrag av
samhéllsbyggnadsnamnden. Arbetet har genomforts i samradd med tjénstepersoner inom Strategisk
samhéllsbyggnad pa Are kommun.
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Detaljplanens syfte

Plan&ndringen syftar till att justera géllande detaljplans planbestémmelser avseende fastighetsindelning for
del av planomradet. Detta for att skapa battre forutsattningar for genomférande av fritidshusbebyggelse pa
fastigheten.

Den ursprungliga detaljplanens syfte ar:

Syftet med planen dr att skapa ny fritidshusbebyggelse pG ca 65 tomter och ca 25 Idgenhetshus med ca 125
dttabdddsldgenheter. Planen medger ocksd att en ny restaurang, eventuellt med hotellrum, far uppforas pé
ca 720 meter héjd i anslutning till skidnedfart, skidspdr och en parkering ca 160 bilar. Hdrmed skapas en ny
attraktiv och ldttillgénglig startplats for skiddkning och fidllvandring i ett hégt Idge. | nedre delen av
planomrddet féresids en ny infart till omrddet och en upprustning av husvagnscampingen, nytt servicehus,
personalédrende samt plats fér en ny linbana.

Omrddet planeras s@ att det omges av skidvdgar pd véstra och Gstra sidan om bebyggelsen, sd att ski — in
och ski -out uppnds. Dér skidvdg korsar bilvdg finns utrymme att anldgga planskild korsning med tunnel
under vdg. En skidtunnel planeras ocksd frdn skidtorget och ner till Stordn ddr en befintlig knapplift gér upp
mot Vérdshuset och Dromliften.

Det dr av stor vikt for Bydalsfidllens turistomrade att antalet turistbdddar 6kar. Fler baddar ger ett
nédvdéndigt underlag for att kunna hédvda sig i konkurrensen med andra skidorter.

HUVUDDRAG (FOR PLANANDRINGEN)
Planéndringens huvuddrag &r att andra mojligheten att fastighetsreglera omradet, detta for att géra det
mojligt att dela upp fastigheter i fler och darmed skapa battre mdjligheter att tillskapa bebyggelse.

SARSKILDA FRAGOR FOR BYGGLOVET
Hela planbeskrivningen géller som stdd vid bygglovsprévning, men plankartan ar det juridiskt bindande
dokument som reglerar anvandningen av mark- och vattenomraden. S&rskilda fragor for bygglovet &r:

e Att exploateringsgraden for fastigheten fortsatt &r densamma for det totala omradet men justerats
utifrdn &ndrad fastighetsindelning.
e  Beakta placering, lutning och viloplan sarskilt vid infart till etapp 3.

Se vidare under respektive rubrik.
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Beskrivning av detaljplanen
DETALJPLANENS OMFATTNING OCH LOKALISERING

NN

N

Storan

L,

Detaljplanen ligger i Hovde, Bydalen och omfattar cirka 1.7 hektar.

AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDEN
Fastighet Agoforhallande
Hammarnas 7:2 Privat

BEFINTLIG BEBYGGELSE

Planomradet fér andring bestar idag av naturmark och &r inte ianspraktaget utifran den ursprungliga
detaljplanen. Stora delar av den befintliga planen ar utbyggd i enlighet med denne medan ett fatal tomter har
outnyttjad byggrétt, daribland den aktuella. Oster om omradet &r planlagt for skidanldggning oh i direkt
anslutning finns skidbacke och skidlift vilket gor fastigheten till ett ski in — ski out [age och optimalt for
besdkare.

GENOMFORANDETID

Genomforandetiden anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan ar tankt att genomfdras. Den ska
bestdmmas sa att det finns rimliga mojligheter att genomfora planen under angiven tid, men den far inte vara
kortare &n fem ar och inte langre &n femton ar.

Genomforandetiden for detaljplanen & 60 manader (5 ar) fran det att detaljplanen far laga kraft. Innan
genomférandetiden gatt ut far detaljplanen inte dndras, erséttas eller upphavas mot berérda fastighetsdgares
vilja.

ALLMAN PLATS
Detaljplanen omfattar ingen allman platsmark.
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KVARTERSMARK

Fastigheten aktuell inom planandringen ar idag planlagd for bostéder och andringen tilldter att berérda
fastigheter delas in i fler tomter an tidigare. Ursprunglig detaljplan begrénsade antalet fastigheter till en inom
omradet medan planen efter &ndringen medger en reglering upp till tre fastigheter. Den totala byggratten
forblir densamma men planbestdmmelserna justeras for att anpassas i samband med mgjligheten till tre
fastigheter. Totalt erséatts tva bestdmmelser inom omrddet med nya, den enda som innebér férandring ar
dock reglering av fastighetsindelningen.

—

Figur 2. Andringar i plankartan &r markerade i rétt. R6da planbestdmmelser dr tillkommande och de éverstrukna
tas bort fér omrddet.

| samband med &ndring av detaljplan har skisserna for planomradet omarbetats nagot i forhallande till
placering av byggnader och infarter. | den nya féreslagna skissen ar utplacerat 7 byggnadskroppar pa
respektive fastighet med varsin infart till respektive etapp, med parkering utférdelad langs med infarten.
Infart till etapp 2 behover sérskilt beaktas i efterféljande skeden att infarten uppfyller krav pa 8% lutning och
tillgodoser ett vilplan i korsningslaget dar tva motande bilar far plats. Ett annat alternativ for infart &r att nyttja
samma infart som till den gréna etappen i kartan, forléanga véagen in i nasta etapp och pa sa vis fa en vag med
jamnare lutning. Planen mojliggor for bagge alternativen och kraven pa lutning och tillganglighet uppfylls far
studeras mer detaljerat i ett bygglovsskede. Under avsnitt konsekvenser> fastighetsindelning och rattigheter
beskrivs mer kring ett eventuellt bildande av servitut for gemensam infart bor beaktas i en
lantmaéateriforrattning.
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Figur 3. llustrationskarta som visar ny skiss for omrddet. Exploateringsgraden forblir samma inom omrddet som |
ursprunglig detaljplan. Férdelningen av byggnader och infarter foreslds foréndras i samband med att avstyckning
till tre fastigheter mojliggors.

MOTIV PLANANDRING
Motivering till varfér &ndring av detaljplan valts i stéllet for upphavande eller ny detaljplan (Boverkets
foreskrifter och allménna rad om planbeskrivning BFS 2020:8 2 kap. 15 §)

Sedan uppréattandet av den ursprungliga detaljplanen har férutsattningar férandrats utifrdn marknadslage
samt nya restriktioner i bildandet av bostadsréattféreningar. De férédndrade forutsattningar skapar utmaningar
att bebygga hela omradet som en bostadsrattférening och det finns darfér behov av att dela upp fastigheten
i flera samt bygga i etapper. Andringen &r vésentlig for att denna del av detaljplanen ska kunna bebyggas.
Det ar endast planbestémmelsen om fastighetsindelning som begréansar mojligheterna att genomféra
byggnationen. Kommunen beddmer att andringen ryms inom det ursprungliga syftet och ligger inom det
geografiska omradet, darfér anses en planandring lamplig.
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BORTTAGNA PLANBESTAMMELSER | SAMBAND MED ATT DEL AV PLANEN ERSATTS
Bestédmmelserna nedan stryks frdn omradet som omfattas om andring men finns fortsatt kvar i den ordinarie
plankartan pa fler stallen, de &r darfor inte upphévda i sin helhet utan endast for det aktuella omradet.

el — Reglerar hogst en fastighet.

e4 - Lagenhetshus med hégst 6000m?2 (BTA), dock hégst 2500 m2 (BYA) per tomt.

Motiv till detaljplanens regleringar

Detaljplanen innehdller 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 bestammelser och deras motiv.

REGLERING AV ALLMAN PLATSMARK
Detaljplanen omfattar ingen allméan plats.

REGLERING AV KVARTERSMARK

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Rubrik enligt Boverkets foreskrifter om detaljplan (BFS 2020:5).

Fastighetsstorlek

di - Minsta fastighetsstorlek & 4500m2

Motiv: Minsta fastighetsstorleken regleras med syfte att reglera antalet fastigheter till maximalt 3.
Exploateringsgraden regleras per fastighet och for att sakerstélla att exploateringen inte dverstiger det som i
ursprunglig plan bedémts lampligt, regleras fastighetsstorleken for att sédkerstalla att det inte blir fler an 3
fastigheter.

Utnyttjandegrad

e1 - Storsta bruttoarea ar 2000m2 per fastighet.

Motiv: Reglerar utnyttjandegraden pa fastigheten for att det totala omradets inte ska 6verstiga 6000m2 BTA.
Fordelningen per fastighet sdkerstaller ocksa en gestaltningsméssigt foérdelaktig férdelning av byggnader.

ez — Storsta byggnadsarea ar 835m2 per fastighet.
Motiv: Reglerar utnyttjandegraden pa fastigheten for att det totala omradets inte ska dverstiga 2000m2 BYA.
Fordelningen per fastighet sédkerstaller ocksa en gestaltningsméssigt férdelaktig férdelning av byggnader.

BEFINTLIGA PLANBESTAMMELSER SOM DIGITALISERATS | SAMBAND MED ANDRING
ANVANDNINGSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

B1 - Anvandningen ar angiven som bostader.

Motiv: Bestdmmelsen har inte tolkats pa grund av &ndring av detaljplan.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Rubrik enligt Boverkets foreskrifter om detaljplan (BFS 2020:5).

Byggnaders anvandning
s1 - Byggnaders anvéandning ar angiven som Vind far inte inredas utdver angivet vaningsantal.
Motiv: Bestémmelsen har inte tolkats pa grund av &ndring av detaljplan.

Ho6jd pa byggnadsverk
3 - Hogsta antal vaningar ar angiven som 3.
Motiv: Bestammelsen har digitaliserats for att mojliggdra analyser, men anvands inte idag.

Upphéavande av strandskydd

ar - Upphéavande av strandskydd ar angivet som omrade i 6vre delen inom vilket strandskyddet mot b&ackar
och gol upphévs.

Motiv: Bestammelsen har inte tolkats pa grund av éndring av detaljplan.
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Andrad lovplikt

a2 - Omfattningen av kraven péa bygglov &r angivet som att bygglov inte far ges forrén végar, vatten och
avlopp byggts ut till aktuell tomt och Miljokontoret konstaterat att avloppsanlaggningen har tillracklig
kapacitet foér den nya anslutningen.

Motiv: Bestémmelsen har inte tolkats pa grund av &ndring av detaljplan.

Genomférandefragor
FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
FASTIGHETSINDELNING

Planandringen avser mdjliggodra indelning av fastigheten i tre fastigheter, exploatéren ansvarar for att
samtliga férrattningar och fastighetsrattsliga fragor l6ses.

+72,

-]

5

i Al 4 il

Figur 5. Féreslag pé’zh n)} fastighetsindelning redovisas med streckade linjer.

RATTIGHETER
Inga kanda marksamfalligheter eller anlaggningssamfalligheter finns inom planomradet.

Inom planomradet finns fyra servitut:

SV, 23-IMI-75/3219.1 avseende kraftledning till forman for Forsa 4:1 och belastar Hammarnés 7:2.

SV, 23-IM1-77/1440.1 avseende elledning till forman for Forsa 4:1 och belastar Hammarnas 7:2.

SV, 23-IM1-96/9816.1 avseende kallvatten-service m.m. till forman for Hammarnas 7:26 och belastar
Hammarnas 7:2.

SV, 2321IM-11/15641.1 avseende elledning och fiberkanalisation till férman fér Ostersund Elkraften 2, 5
(Jamtkraft EInat AB) och belastar Hammarnas 7:2.

For ett genomférande av detaljplanen kan servitutsbildning for infart behdva bildas, detta beddms kunna
goras i samband med lantmateriférrattningen om ndédvandigt. Ansékan om en eventuell férrattning for detta

alternativ ansvarar exploat6ren for.

Behov av servitutsbildning uppkommer eventuellt i samband med att byggnation av lamplig infartsvag ska
anordnas for samtliga fastigheter. Servitutsbildning kan komma att krédvas om en gemensam infart for etapp 1
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och 2 behdver anordnas for att uppfylla krav pa lutning och vilplan. For illustration av &ndring av detaljplan
(figur 3) redovisas en infart for respektive fastighet och da finns inget behov av servitut men om krav pa
lutning och vilplan inte uppfylls genom detta alternativ, kan en gemensam infart vara ett alternativ.

Av vikt for samtliga infarter &r att lutningen inte overskrider 8% och att vilplan ryms pa samma niva som
huvudgatan och rymmer tva bilar jamsides. Syftet ska vara att efterstréva tillgangliga och sakra in -och
utfarter frdn omradet for samtliga delomraden. For att uppnd detta finns som beskrivet fler alternativ &n det
som visas i illustrationskarta (figur 3), exempelvis att etapp 1 och 2 nyttjar en gemensam infart fran etapp 1 dar
marken i dagsléaget &r jamnare och foljer terrangen.

Detaljplanen mojliggor for bagge alternativen sa lange erforderlig infart finns till samtliga omraden.

TEKNISKA FRAGOR

TEKNISKA ATGARDER
Exploattren ansvarar for att samtliga erforderliga tekniska fragor I9ses.

UTBYGGNAD AV ALLMAN PLATS
Planen inrymmer ingen allman platsmark.

UTBYGGNAD AV VATTEN OCH AVLOPP

Vatten och avlopp finns framtaget till fastighetsgrans och ska dérifran kopplas pa av respektive
fastighetsagare. Utbyggnaden av VA &r fardigstalld till fastighetsgrans, endast pakoppling &r kvar och
ansvaret ligger pa fastighetsagaren. | framtiden syftar kommunen till att I6sa in befintligt VA.

BRANDVATTEN

Forutsattningarna for brandvattnet forandras inte genom &ndringen av detaljplanen men frdgan behover
behandlas. Kommunen arbetar pdgaende med en vattentjanstplan som forvantas vara klar hdsten 2026 dar
brandvatten ar en av frégorna som behandlas.

EKONOMISKA FRAGOR

PLANEKONOMISK BEDOMNING

Exploattren bekostar planarbetet och ansvarar fér genomférande, drift och underhall. Planandringen
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 &r redan erlagd vid planldggningen.

GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR
Exploator ansvarar for inrattande, drift och underhall av erforderliga gemensamhetsanlaggningar och/eller
samfalligheter. Inga kdnda samfélligheter finns inom omradet.

DRIFT VATTEN OCH AVLOPP

Kommunen skall ordna kommunalt VA i Bydalens dalgang, detta syftar ocksa till att I6sa in befintligt VA nat
men nar i tid detta kan ske &r @nnu inte klart. Verksamhetsomradet for VA i Bydalen kommer att redigeras nar
anlaggande och évertagande &r klart i omradet.

Planomradet syftar till att i framtiden ingd i kommunens verksamhetsomrade. Till dess att detta gors ar VA
natet fortsatt enskilt.

GATUKOSTNADER
Anslutning till existerande gatunéatverk samt ytor for trafik och parkering inom de fastigheter som berérs av
planandringen ombesorjs av exploator.
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ORGANISATORISKA FRAGOR

EXPLOATERINGSAVTAL

Det anses inte vara nddvandigt att ta fram ett exploateringsavtal i samband med planédndringen eftersom det
som reglerades i gallande detaljplan & genomfort gallande VA och vagar och detaljplanen fér &ndringen
avser inte ny exploatering.

TIDPLAN

Samradsbeslut: 2024-01-19 SBN § 5
Samrad: Oktober/november 2024
Antagande: 2025-01-16 SBN § 5

PROVNING ENLIGT ANNAN LAGSTIFTNING
Fastighetsbildning enligt fastighetsbildningslagen.

UPPLYSNINGAR
Sarskilda anvisningar till bygglov:

e Attt exploateringsgraden for fastigheten fortsatt ar densamma for det totala omradet men justerats till
att gélla respektive fastighet fordelat pa tre, detta utifran andrad fastighetsindelning.
e  Beakta placering, lutning och vilplan for infart, sarskilt till etapp 2.

Planeringsunderlag

KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG
Lista upp vilka kommunala planeringsdokument som anvénds vid framtagandet av detaljplanen:

e Kommuntdckande dversiktsplan (2017)

e Befintlig detaljplan for ny fritidshusbebyggelse, restaurang och parkering i Hovde, Hoglekardalen pa
fastigheten Hammarnas 7:2 (2321-P10/15)

e Grundkarta

e Fastighetsforteckning

e Undersdkning om betydande miljopaverkan

UTREDNINGAR

| framtagande av denna detaljplan har inga utredningar tagits fram utdver de som ligger till grund for den
ursprungliga planen da de andringar som foreslas inte medfor ytterligare exploatering. Avvagningar och
bedémningar i planbeskrivningen har utgatt ifran befintliga 6ppna data fran myndigheter och kommunen.

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 maojligt 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 majligheter och starka dem.

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

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

5. Framforhalining
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. Varna och varda naturen
Are kommun ska vérna och varda den storslagna naturen. Utveckling beh&ver 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 kulturmiljéer och ta hansyn till naturen.

OVERSIKTSPLANER

Kommuntackande oversiktsplan (2017)

Planeringsstrategier

I Are kommuns versiktsplan, antagen 2017, finns sex dvergripande planeringsstrategier som ligger till grund
for stéllningstaganden kring allménna intressen och utvecklingsprinciper.

Planera med fokus pa hallbar tillgénglighet: 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 behover vi hushalla med
marken och skapa en effektiv markanvandning. Nya bostader och stdrre arbetsplatser bor i férsta hand
lokaliseras dar det finns god tillgang till kollektivtrafik. Fungerande strak for gang- och cykeltrafik behéver
utvecklas till och fran stationer och busshallplatser.

Skapa en attraktiv flerkdrnighet: Aktiv planering med satsningar pa goda och attraktiva boendemiljcer med
service, aktiviteter och motesplatser i strategiska lagen ar viktigt eftersom bristen pa bostéader riskerar att bli
en begransning for tillvaxt och utveckling. Goda kollektiva transportmdjligheter som majliggor arbetspendling
mellan olika samhéllen kan sprida utvecklingen som sker i Aredalen till andra orter i kommunen.

Se utvecklingsmajligheterna 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.

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

Bygga robust: For att undvika naturolyckor och stora framtida kostnader behover vi satsa pa att redan idag
skapa robusta samhallsstrukturer. Robusta samhallsstrukturer skapas genom att vi planerar med
framforhallning och tar hdnsyn till prognoser om framtida forhallanden. Riskbedémningar och atgarder ska
gbras med en helhetssyn - enskilda projekt maste séttas in i en helhet. Biologisk mangfald och
ekosystemtjanster ska integreras i planering och byggande. Vid hantering av dagvatten ska naturnara och
lokala 18sningar valjas.

Se landskapets potential: Genom ett 6kat fokus pa att anpassa exploateringar och atgarder 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 avvagningar ska goras mellan olika
intressen vid exploateringar som paverkar areella néringar.
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DETALJPLANER

Omradet for ursprunglig detaljplan, Detaljplan fér ny fritidshusbebyggelse, restaurang och parkering i Hovde,
Héglekardalen (2321-P10/15) omfattar 54 hektar. Planen medger bostader i nérhet till naturomrade och
friluftsomrade avseende skidanlaggning. Del av planen medger ocksa hotell och handelsverksamhet. Planen
ar till stor del utbyggd i enlighet med detaljplanen.

KOMMUNALA BESLUT
e  Samhaéllsbyggnadsndmnden beslutade 2024-01-19 § 5 att provning genom detaljplan medges och
att planarendet godkanns for utskick pa samrad.
e Detaljplanen har varit ute pd samrad 2024-10-16 till 2024-11-07.
e Beslut om betydande miljopaverkan togs 2024-11-18 och delgavs via kommunens anslagstavla 2024-
11-18 till och med 2024-12-10.
e Beslut om att anta detaljplanen togs i Samhallsbyggnadsnamnden 2025-01-16 § 5

RIKSINTRESSEN

NATURVARD

Planomradet ligger i anslutning till utpekat omrade till riksintresse for naturvard enligt 3 kap 6 § MB. Omradet
for riksintresset omfattar delar av Oviksfjallen som genom sin intressanta geologi, de hdvdade markerna samt
omradets sjo-, myr- och skogkomplex utgér grunderna for riksintresset.

Bebyggelsen i Bydalen, Hovde och Hoglekardalen ligger utanfor det utpekade omradet men naturlandskapet
runt bebyggelsen omfattas till stor del av riksintresset.

FRILUFTSLIV

Planomradet ligger inom av riksintresse for friluftsliv, FZ7 Sylarna — Helags, enligt 3 kap 6 § MB. Riksintresset
stracker sig Over stora arealer, framst kopplat till fjdllvdarden och de sj6ar och vattendrag som finns dér som
ger bra forutsattningar for friluftsliv i form av skidakning, vandring, naturstudier, fiske och paddling.

RORLIGT FRILUFTSLIV
Stora delar av Are kommun &r utpekade som riksintresse for det rorliga friluftslivet, fjdllvarlden enligt 4 kap 2
8 MB. Har ska turismens och friluftslivets intressen sarskilt beaktas vid exploateringar.

SKYDDADE VATTENDRAG
Omradet berors av riksintresse for skyddade vattendrag Stordn — Damman.

NATURA 2000
Storan ligger 1 km séder om planomradet och ingdr i EU:s nétverk for vardefull natur, Natura 2000. Skyddet
syftar till att bevara naturtyper och livsmiljder for olika arter.

| géllande detaljplans tillhdrande miljokonsekvensbeskrivning (Sweco, 2009-09-29) beskrivs att:

De naturtyper och arter som finns inom omradet och som legat till grund for omradesskyddet &r foljande;
Naturtyper:

e Oligo-mesotrofa sjoar
e Alpina vattendrag med ortrik strandvegetation
e Vattendrag med flytbladsvegetation eller akvatiska mossor

e Stensimpa
e Utter

I MKBn beskrivs ocksa att tillstdnd krévs for dtgarder som pa ett "betydande satt” kan paverka ett Natura
2000-omrade (7 kap 28 a § MB). Den verksamhet och de atgarder som planerades i och med uppréattande av
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den ursprungliga detaljplanen bedémdes inte medféra ndgon sadan "betydande” paverkan i och med de
skyddsatgarder som samtidigt planerades. Ddrmed ansoktes inte om tillstand vad géller paverkan pa Natura
2000-omrade.

MILJOKVALITETSNORMER

VATTEN

For den naturliga vattenférekomsten Dalsjon, som &r recipient fér dagvatten fran planomradet, &r den
ekologiska statusen mattlig med malsattning att den ska vara god 2029. Den kemiska ytvattenstatusen
uppnar ej god med malséattning att den ska vara god.

OMGIVNINGSBULLER

Enligt 3 § i forordningen om omgivningsbuller (2004:675) uppges en skyldighet att kartlagga buller och
upprétta atgardsprogram for kommuner med Gver 100 000 invanare. Are kommun har cirka 12 000 invanare
och miljékvalitetsnormen for buller galler darmed inte fér kommunen.

MILJO

STRANDSKYDD

| en detaljplan far kommunen upphéva strandskydd enligt 7 kap. miljébalken for ett omrade, om det finns
sarskilda skal for det och om intresset av att ta omradet i ansprak pa det satt som avses med planen vager
tyngre an strandskyddsintresset. Skalen for upphédvande ar densamma som for dispens (PBL 4kap 178).

Strandskyddet &r upphévt i befintlig detaljplan for omradet aktuellt for &ndring. Vid andring av detaljplan
aterintrader inte strandskyddet och &r fortsatt upphavt for omradet.

VATTENSKYDDSOMRADE
Cirka 1 km s6der om planomradet ligger vattenskyddsomradet Are Hdoglekardalen.

NATURRESERVAT
P4 s6dra sidan av Dalsjon ligger naturreservatet Bastudalen lokaliserat.
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NATUR

Mark och vegetation

Figur 6. Tv. Bild blickar in i omrdadet frén vdster, i vénstra delen av bilden skymtas iordningstdllandet av
restaurangomrddet. Th. Blandad vegetation karaktériserar omrddet.

Planomradet bestar idag av naturmark dér skogen varierar i lder och markbekladnaden varierar mellan sly,
ris och stenigare partier. Nagra partier med &ldre trad finns kvar, sérskilt i sydostra delarna av omradet. |
mitten av omraden finns 6ppnare partier med stubbar, lagre I0vtrdd och sly, detta blandat med risbekladd
mark. Inga blottade ytor finns kvar fran ndgon tidigare avverkning eller gallring, vegetationen har véxt tillbaka
langs med marken. Vid platsbestk (2024-07-01) upplevdes som att det inne i omradet fanns gléntor och att
lutningen var som brantast langst norrut samt sydost i omradet.

I nérhet till vagen véster i omradet var marken vid platsbesok utjgmnade i effekt av ledningsdragning, dar var
marken blottlagd med jord och stenar.
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Figur 8. Bilder visar de utjidmnade ytorna. Tv séder om omrddet och blickar upp mot véster. Th bild som visar
den viéstra sidan av omrddet.

Vi X i ~- iy

Figur 7. Bild visar planomrddets norra del och skymtar sldnt mot hotellbyggnation.

| utkanten av omradet i norr och véast fanns storre stenar som spdr av gravning, antagligen bade fran
iordningstéllande av byggratt for restaurangen och som rullat/férlagts i slanten ner i omradet. Densamma
galler fran grévningen i vastra delen av omradet.
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Naturvarden
Inga sarskilt betydande naturvarden har uppmarksammats.

Vatten

Dagvatten fran planomradet har Storan, Dalsjon som recipient. Mindre backar finns i narhet till omradet,
exempelvis gar en fjédllback mellan pisten och liften 6ster om omradet. Strandskyddet &r upphéavt i den
ursprungliga detaljplanen.

Ekosystemstjénster

Planomradet aktuellt for &ndring omfattar en relativ liten yta och ger en mindre paverkan pa
ekosystemtjanster. Planandringsomradet ar i befintlig plan planlagt for bostader och darfér bedéms
prévningen av paverkan redan vara provad. | ursprunglig plankarta och som fortsatt géller fér resterande del
av planomradet, finns planlagt for biotoper — séarskild naturhdnsyn, trddbestand och markvegetations ska
bevaras. Dessa omraden bidrar till ett bevarande av ekosystemtjanster lokalt inom omradet.

DAGVATTEN

Figur 9. Tv dagvattentrumma kulverterad under végen vid korsningspunkt. Th bild pG en av de utpekade omrdden for
biotop pd ursprunglig plankarta, cirka 200 meter séder om planomrddet. En samlingspunkt for vatten innan det fortsdtter
rinna ner till recipienten

| ursprunglig detaljplan beskrivs att naturliga sankor med myrmark halls fria fran bebyggelse i plankartan och
kommer att efter genomférande ansamla dagvatten. Dagvatten ska enligt detaljplanen forst samlas i brunnar
for att sedan spridas i terrang och myrmark. Bebyggelsen med dess anvandning och utnyttjandegrad ska
bedoémas prévade i detaljplanen och dérmed ses ocksa dagvattenhanteringen och beskrivning av
genomférande som provad for den planlagda nyttjandegraden.

| samband med planandringen beddéms dagvattenhanteringen darfér ordnad i samband med ursprunglig
detaljplan.
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HALSA OCH SAKERHET

OMGIVNINGSBULLER

Visst buller kan forekomma fran lokaltrafiken pa huvudvagen och blivande restaurang, detta bedéms inte
medféra nagra skadliga bullernivaer. Plandndringen medfor inga 6kade trafikfloden an for den byggratt som
medges i ursprunglig plan. Buller for bostadsbebyggelse beddms vara utrett i géllande detaljplan.

RISK FOR OVERSVAMNING

Planomradet beddms ligga for Iangt fran storre vattendrag eller strandlinje for att risk for 6versvamning ska
foreligga. De mindre vattendragen i ndrheten bedéms inte heller som en risk d& omradet ligger i lutning och
avrinningen bor vara hog.

RISK FOR RAS, SKRED OCH EROSION
Den ursprungliga detaljplanen &r till stor del utbyggd idag och risker for ras, skred och erosion bedéms
osannolika pa grund av andringen av detaljplanen.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Enligt SGU:s jordartskarta bestar det underliggande jordarten av berg med ett tunt eller osammanhéngande
ytlager av oklassad jordart. Marken beddms 6versiktligt ha en medelh6g genomslapplighet och med ett
skattat jorddjup till berg pa 0—1 meter. Jorddjupet bedoms vara likartat inom den ursprungliga planens
omrade, med mindre omraden som har ett hogre jorddjup.

Terrangen sluttar mestadels 0—15 % soéderut inom planomradet med mindre ytor som sluttar kraftigare,
exempelvis sldnten s6der om byggrétten for restaurang, det som blir den norra delen av planomradet for
andring. Aven i séder langs med huvudvégen, sluttar vigen kraftigare &n i de centrala delarna.

Den grundldggande geologiska information som redovisas via karttjanst for vagledningen for ras, skred,
erosion (SGI, SGU, MSB, SMHI, Lantmateriet, Skogsstyrelsen) presenterar en férenklad bild av markens
stabilitetsegenskapet. Utifran det dversiktliga underlaget bedéms inga geotekniska risker foreligga inom
planomradet och underlaget beddéms som tillfredsstéllande for planarbetets syften, darfér bedéms inget
behov av en geoteknisk utredning i samband med planlaggningen.

HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Are kommun har ingen dagvattenstrategi men stallningstaganden fran den kommuntéckande
oversiktsplanen (2017) ska foljas. Utgangspunkten for dagvattenhantering &r att foreslagen exploatering inte
ska forsamra dagvattensituationen i omradet genom okade dagvattenfloden och féroreningsbelastningar.

For @ndring av detaljplan har ingen dagvattenutredning bedémts som nédvéndig dé markanvandningen inte
férdndras genom planlaggning utifrédn géllande detaljplan.

FYSISK MILJO

BEFINTLIG BEBYGGELSE
Det finns ingen befintlig bebyggelse inom planomradet idag.

FRIYTOR OCH REKREATION
Varje fastighet kommer ha mgjlighet till ski-in-ski-out till skidbacken "Skogssvangen” och Hovdeliften dster
om planomradet och ddrmed access till Hoglekardalens/Bydalens skidsystem. Sommartid finns det gott om
vandringsleder i naromradet.

SARSKILD BETYDELSE FOR SAMISKA FRAGOR
Detaljplanen inte beddmts ha sarskild betydelse och har darfor inte konsulterats enligt lagen (2022:66) om
konsultation i frdgor som ror det samiska folket.
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SOCIALA FORUTSATTNINGAR

Bebyggelsen riktar sig framst till turistiskt boende och det finns goda férutsattningar for rekreation bade
vinter- och sommartid. | Hoglekardalen finns vdrmestuga och camping och i Bydalen finns en fjallbutik. De
sociala forutsattningarna och narheten till kommunal service bedéms mindre viktig i ett turistiskt omrade.
Detta &r framst for att boende inte férvantas vistas i omradet under ldngre perioder och permanent, darfor
finns det inte samma behov av den kommunala servicen som omraden fér permanentboende.

TEKNISK FORSORJINING

VATTEN OCH AVLOPP
Planomradet ligger idag utanfoér verksamhetsomradet men kommunen syftar till att utdka det kommunala
verksamhetsomradet dar planomradet ska inga.

EL OCH UPPVARMNING

Det nya omradet planeras varmas upp med luftvarmepump. Bergvdrme ar ocksa en popular
uppvarmningskalla i omradet, mojligheten for detta inom dndringsomradet behdver dock undersokas vidare
senare om det ar aktuellt. Att beakta om bergvédrme ska borras ar placering av bebyggelse da avstanden
mellan borrhalen inte far vara for tata.

AVFALL

L

Figur 10. Bild fran platsbesék (2024-07-01) pd dtervinningsstation.

| ursprunglig detaljplan finns en uppsamlingsplats fér hushallsavfall redovisad i nedre delen av omradet vid
infarten till campingen. | planbeskrivningen till ursprunglig plan beskrivs att kunna [&mna returférpackningar
med mera lokalt &r en gastservice som bor finnas. Vid platsbesdk 2024-07-01 uppméarksammades att en ny
atervinningsstation anordnas inom planomradet. Denna ligger placerad inom anvandningen for lokal gata dar
mindre atervinningsstation ingar.
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Kalla: Lantmateriet och geodatasamverkan
0 100 200m
D Ny &tervinningsstation [

= Fiirslag planomrdde

Figur 11. Karta 6ver Hovde omrddet. R6d markerat omrdde dr planomrddet i férhdllande till
Gtervinningstationen som dr utpekad med grén punkt.

SERVICE
Fjallbutik finns i Drommen, narmaste Ica butik i Hallen och apotek/hélsocentral i Jarpen. Hotell och
restaurang ar planlagd for direkt norr om plandndrings omradet, byggnation for detta pagar.

Narheten till kommunal service bedéms mindre viktig i ett turistiskt omrade, detta ar framst for att boende
inte forvantas vistas i omradet under langre perioder och permanent, darfor finns det inte samma behov av
den kommunala servicen som omraden for permanentboende.

TRAFIK

GATUNAT OCH PARKERING

Omradet for den ursprungliga detaljplanen &r uppbyggt runt en huvudvédg som slingrar sig upp genom
planomradets stigande hojdmetrar. Vagen beskrivs i den ursprungliga planbeskrivningen att den ska
dimensioneras for tyngre trafik dar exempelvis bussar ska ta sig upp. Fran huvudvagen gar mindre vagar ut
till de olika bebyggelseomradena. For rekreationsomradet, restaurang och hotell finns planlagt en parkering
for 160 bilar bredvid byggratten for restaurang, enligt gallande detaljplan.
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For omradet aktuellt for planéndring foreslas i ursprunglig plan att en infart ska anldggas fran huvudvégen in
till fastigheten och att parkering for alla byggnader ska anordnas langs med infartsvagen. | samband med
planédndringen och forandrad fastighetsindelning har utformningen och fordelningen av infarter och
byggnader setts dver for att sékerstalla att de dndrade indelningen ger forutsattningar foér andamalsenlig
utformning.

I samband med planandringen presenteras tva alternativ for infarter. Det forsta alternativet skulle innebara att
varje fastighet bebyggts med egen infart frdn huvudgata. Alternativ tva &r att etapp 1 och 2 gemensamt
nyttjar etapp 1infart och forlangs genom omradet till etapp 2. Bdgge alternativen ar genomférbara inom
ramen for detaljplanen sa lange kraven pa lutning och vilplan uppfylls. Kraven pa maximal lutning 8% och
krav pa vilplan stalls i bygglovsskedet.

Figur 12. lllustrationskarta for alternativ ett ddr varje fastighet anldggs med egen infart.
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T,

Figur 13 . lllustrationskarta for ursprunglig detaljplan (2321-P10/15). Omrdde aktuellt fér dndring inom réd cirkel,
ursprunglig illustration.

KOLLEKTIVTRAFIK

| ursprunglig planbeskrivning beskrivs att huvudvagen dimensioneras for tyngre trafik som bussar, for att
kunna ta gaster och besdkare upp till restaurangen och hotellet. Det beskrivs av vikt att snordjning,
leveranser av varor och hdmtning av sopor ska kunna ske pa ett sékert satt i omradet.

Andringen av detaljplan férandrar inte férutsattningarna for kollektivtrafik eller andra transporter i omradet.

Konsekvenser

FASTIGHETER

Planforslaget innebar en 6kning av antalet majliga fastigheter fran en till tre inom utpekat omrade pa
Hammarnéas 7.2.

RATTIGHETER
Inga kanda marksamfalligheter eller anldggningssamfalligheter finns inom omradet.

Inom planomradet finns fyra servitut:

SV, 23-IMI-75/3219.1 avseende kraftledning till forman for Forsa 4:1 och belastar Hammarnés 7:2.

SV, 23-IM1-77/1440.1 avseende elledning till forman for Forsa 4:1 och belastar Hammarnas 7:2.

SV, 23-IM1-96/9816.1 avseende kallvatten-service m.m. till forman for Hammarnas 7:26 och belastar
Hammarnas 7:2.

SV, 2321IM-11/15641.1 avseende elledning och fiberkanalisation till férman fér Ostersund Elkraften 2, 5
(Jamtkraft EInat AB) och belastar Hammarnas 7:2.

Samtliga beddms inte paverkas av andringen av detaljplanen.

NATUR

GRONOMRADE
Planéndringen bedéms inte paverka narliggande gronomraden utover vad som redan utretts i ursprunglig
detaljplan.
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LANDSKAPSBILD

Landskapsbilden bedoms inte paverkas negativt av planférslaget. Byggratten for omradet forblir densamma
men fordelas pa tre fastigheter istéllet for tidigare reglerat till en fastighet, plandndringen bidrar istéllet till att
omradets exploatering fordelas, ndgot som kan ses som positivt ut gestaltningsperspektiv. Risken for storre
byggnader &r storre nar byggréatten forlagts pa den tidigare tomten medan den efter andring ar jamnt
férdelad. En glesare bebyggelse med mindre volymer bedéms smalta béttre in i omradet och forandringen
beddms darfor som positiv.

MILJO

MILJOBEDOMNING

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

BETYDANDE MILJOPAVERKAN
Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900).

En undersokning dr genomford for att avgéra om detaljplanens genomférande innebar en sddan betydande
miljopaverkan att en miljokonsekvensbeskrivning behover tas fram. Kommunens beddémning &r att
planéndringen inte medfor ndgon risk for betydande miljopaverkan.

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan
Utifran undersoékningen antas detaljplanen inte medféra en betydande miljopaverkan och en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) tas darfor inte fram.

| samband med samradet fér planen genomférs ett undersékningssamrad med Lansstyrelsen Jéamtland for att
ta del av myndighetens synpunkter pa undersékningen och bedémningen. Ett sarskilt beslut om detta togs
2024-1118.

STRANDSKYDD
Strandskyddet &r upphavt i befintlig detaljplan for omradet aktuellt for andring. Vid éndring av detaljplan
aterintrader inte strandskyddet och &r fortsatt upphavt for omradet.

DAGVATTEN

Ingen dagvattenutredning har bedémts krévas for andringen dd marken redan &r planlagd och prévad for
bostadsbebyggelse. Det har darfor inte gjorts ndgon berakning for klimatférandringarnas paverkan pa 6kad
nederbord. En 6kad nederbdrd &r en forvantad effekt av klimatforandringar vilket i planldggning ska tas
hansyn till. En 6kad nederbdrd och klimatférandringar &r en osékerhet som beddms hanterbar inom berord
fastighet. Planférslaget beddéms inte leda till ndgra férsamringar av dagvattensituationen jamfért med
géllande detaljplan.

MILJOKVALITETSNORMER

VATTEN
Paverkan pa miljokvalitetsnormer for vattenkvalitet bedéms inte riskeras 6verskridas.

HALSA OCH SAKERHET

BERAKNING AV OMGIVNINGSBULLER
Planforslaget bedoms inte 6ka bullret mer &n vad gallande plan tillater.

OVERSVAMNING

Planforslaget bedoms inte paverkas av risken for Gversvamning eller paverka bebyggelse nedstroms sa pass
att risk for 6versvamning foreligger. En 6kad avrinning kan dock forvantas sa omradet i nuldget bestar av
naturmark som tas ned i samband med exploatering, dock antas ingen 6kad avrinning jamfort med géllande
plan och planforslaget for andring.
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RAS, SKRED OCH EROSION
Planforslaget bedéms inte paverka risken for ras, skred och erosion mer an som redan &r tilldtet i gallande
detaljplan

SOCIALA

BARN

Planforslaget &r fortsatt planlagt som bostéader som i ursprunglig plan, riktat till fritidsbebyggelse dar
barnfamiljer ar vanligt forekommande. Skidomradet ar [ampligt for barn och ungdomar med nérhet till sléplift
och skidbacke, densamma galler for rekreation som lek och vandring under sommaren. Ingen storre bilvag
behover passeras for att nd natur och skidbackar.

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

RIKSINTRESSE

NATURVARD
Omradet for riksintresset omfattar delar av Oviksfjéallen som genom sin intressanta geologi, de havdade
markerna samt omradets sj6-, myr- och skogkomplex utgor grunderna for riksintresset.

Planomradet ligger utanfoér det utpekade omradet men naturlandskapet runt bebyggelsen i Hoglekardalen
omfattas till stor del av riksintresset. Riksintresset bedéms inte paverkas negativt av planandringen.

FRILUFTSLIV
Riksintresset beddéms kunna paverkas positivt genom en okad tillgang till friluftsliv i form av skidakning,
vandring, naturstudier, fiske och paddling.

RORLIGT FRILUFTSLIV
Riksintresset bedéms kunna paverkas positivt genom en 6kad tillgang till det rérliga friluftslivet.

SKYDDADE VATTENDRAG
Riksintresset paverkas inte negativt av planandringen.

NATURA 2000

Storan ligger 1 km sdder om planomradet och ingdr i EU:s natverk for vardefull natur, Natura 2000.
Dagvattenhantering for planomradet har utretts i den ursprungliga detaljplanen med tillhérande utredningar
och miljokonsekvensbeskrivning (MKB). | géllande plans MKB beskrivs att den verksamhet och de atgarder
som planeras inte bedoms medféra sadan betydande paverkan i och med de skyddsatgarder som samtidigt
planeras.

Anvandningen samt utnyttjandegraden for bebyggelse i befintlig plan ska bedémas prdvad. | och med att
ingen utdkad exploatering tillats i samband med planandringen beddms ingen negativ paverkan foreligga
riksintresset.

TRAFIK

MOTORTRAFIK

En okning av trafik pd huvudvédgen kan férvéntas fran nulédge till efter exploatering, dock férvéntas ingen
okning fran ursprunglig plan till planéndring. Vdgen ligger lokaliserad i sin helhet pa fastigheten Hammarnas
7:2 och ingen gemensamhetsanlaggning finns i dagsléget, plandandringen foréndrar inte heller
forutsattningarna for detta.

Placering och utformning av infarter har i samband med plandndring omfordelats i illustrationskartan i
j@mforelse med ursprunglig detaljplan, detta for att underlatta in -och utfartsmajligheterna samt for att férdela
parkeringen pa fastigheterna. En spridning pa parkeringarna skapar ett smaskaligare intryck vilket gar i
enlighet med detaljplanens syfte och bidrar till en god gestaltning.
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Under rubriken genomférandefragor> fastighetsrattsliga fragor finns vidare beskrivet tva alternativa
infartsmojligheter. Det férsta alternativet skulle innebara att varje fastighet bebyggts med egen infart fran
huvudgata, dar det for att skapa erforderlig lutning och vilplan for etapp 2 skulle krévas ett storre markarbete
an vid alternativ tva. Alternativ tva &r att etapp 1 och 2 gemensamt nyttjar etapp 1 infart och férlangs genom
omradet till etapp 2. Bdgge alternativen ar genomférbara inom ramen for detaljplanen sa lange kraven pa
lutning och vilplan uppfylls.

Konsekvenserna for alternativ ett skulle vara ett storre markarbete vid anlédggande pé grund av att diket
direkt norr om huvudvédgen och séder om etapp 2 kommer krava ett storre markarbete for att fa till en
jamnare yta att anldgga infarten pa. Konsekvensen vid alternativ tva skulle istéllet vara att servitut och/eller
gemensamhetsanlaggning fér en gemensam infart och vag skulle behdva ansékas om och anordnas.

GANG- OCH CYKELTRAFIK

Det finns ingen separerat gadng — och cykelvag till planomradet men under sommaren &ar vagen till
planomradet mindre trafikerad &n under vinterhalvaret. | samband med plandndringen paverkas inte
mojligheterna till gdng- och cykel.
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2010-07-13 Dnr PLAN 2007.25

Lantmateriet

Ink. 2010 -08- 13

Laga kraftbevis

Kommunfullmaktige i Are kommun har den 16 juni 2010 antagit Detaljplan for fri-
tidshusbebyggelse, restaurang och parkering i Hovde Héglekardalen pa fastighe-
terna Hammarnas 7:2 m fl.

Da kommunens beslut om antagande inte har &verklagats enligt 13 kap 2 § PBL
har beslutet vunnit laga kraft den 13 juli 2010.
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Gudrun Larsson
planassistent



)

Q
Fritidshus m.m. i Hovde 2010-06-16
@ Hammarnds 7:2 mfl. PLAN 2007.25

Lantmateriet

ANTAGEN: 2010-06-16
2010 -12- 0 8

LAGA KRAFT: 2010-07-13

DETALJPLAN F-OR: | DO,
NY FRITIDSHUSBEBYGGELSE,

RESTAURANG OCH PARKERING |
HOVDE, HOGLEKARDALEN

HAMMARNAS 7:2 M.FL.
ARE KOMMUN, JAMTLANDS LAN

2010-01-14 REV. 10-05-27

Fri-t
sesliisl -

. ..‘\E - T Al
= y/ %Eghkg;_ﬂilﬂl CN L nen
T G LE

Karta fran Eniro

114}




ko

1

Fritidshus mm i Hovde
Hammarnds 7:2 m.fl.

Are Kommun
Miljti Bveg Rdddning

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Till planen hér:

Plankarta med bestimmelser
Illustrationskarta

Plan- och genomftrandebeskrivning
Samridsredogérelse
Miljokonsekvensbeskrivning (MKB)
Fastighetsforteckning

Dessa handlingar skickas till sakligare och
myndigheter,

Till planen hor dven:

. Naturviirdesinventering

. Geoteknisk kartering

. Grundkarta

. Beskrivning avloppsreningsverk

. Program samt programsamridsredo-
gorelse

Dessa handlingar har tidigare skickats till

sakéigare och myndigheter och finns att

rekvirera frin Are kommun,

BAKGRUND TILL PLANEN
Bydalsfidllen Masterplan (Sweco Alpin
2005) #r en idé- och utvecklingsplan for
Bydalsfjéllen som arbetades fram med
gemensamma krafier frin turistfretagen i
Bydalsfjillen, Are och Bergs kommuner,
Linsstyrelsen och Sweco FFNS arkitek-
ter. Huvuduppgiften var att ta fram en
gemensam strategi for utvecklingen av
hela destinationen dér man virnar om den
unika naturen, forutsdttningama for skid-
dkning och frilufisliv med mdlet aut By-
dalsfjillen ska utvecklas som en konkur-
renskraftig turistort med ett hallbart fore-
tagarklimat,

Forslaget till denna detaljplan &r en upp-
foljning av denna Masterplan. Detaljpla-
nearbetet inleddes med ett Gvergripande
program som var ute pi samrad 2008-01-
25 — 2008-02-15. Initiativiagare till pla-
nen &r Hoglekardalens Semesterby AB.

2010-06-16
PLAN 2007.25

PLANENS SYFTE OCH
HUVUDDRAG

Syftet med planen ér att skapa ny fritids-
husbebyggelse pd ca 65 tomter och ca 25
ligenhetshus med ca 125 Attabiddslagen-
heter. Planen medger ocksé att en ny res-
taurang, eventuellt med hotellrum, far
uppforas p& ca 720 meters hdjd i anslut-
ning till skidnedfart, skidspar och en par-
kering for ca 160 bilar. Hirmed skapas en
ny attraktiv och lattillgéinglig startplats for
skiddkning och fjéllvandring 1 ett hogt
lige. |1 nedre delen av planomradet fire-
slds en ny infant till omridet och en upp-
rustning av husvagnscampingen, nytt ser-
vicehus, personalboende samt plats for en
ny linbana.

Omradet planeras sd att det omges av
skidviigar pd viistra och dstra sidan om
bebyggelsen, s& att ski-in och ski-out
uppnds. Didr skidviig korsar bilvig ‘finns -
utrymme att anligga planskild korsning
med skidtunnel under viig. En skidtunnel
planeras ocksé frin skidiorget och ner till
Storén dér en befintlig knapplift gir upp.
mot Virdshuset och Dromlifien.

Det #r av stor vikt for Bydalsfjillens
turistomride att antalet turistbiiddar dkar.
Fler biddar ger ett nédvindigt underlag
for att kunna hiivda sig i konkurrensen
med andra skidorter.

AVVAGNING ENLIGT
MILJOBALKEN (MB)

Riksintressen

Fjéllvériden fran Transtrandsfjéllen 1 so-
der till Treriksrdset i norr dr av riksintres- -
se for turismen och det rorliga frilufts-
livet, 4:2 MB. Planomradet, liksom stora
delar av Are kommun, ligger inom detta
omride. Turismens och frilufislivets in-
tressen sérskilt ska beaktas vid beddm-
ningen av tilliten exploatering eller vid
andra ingrepp 1 miljén. Hela planomradet
omfattas dven av riksintresse fiir frilufis-
livet, 3:6 MB.
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Planomrddet griinsar till Dammén-Storén,
som utgdr ett Natura 2000-omrade och
enligt 4.6 MB #r skyddad mot vaiten-
kraftsutbyggnad. | niromridet &terfinns
fiven Bastudalens naturreservat som ocksa
dr ett Natura 2000-omrade. Natura 2000-
omridden har en bevarandeplan, som be-
skriver det aktuella Natura 2000-omrédet
och dess naturviirden, vad som kan skada
eller pdverka naturviirdena samt hur om-
ridet ska skdtas.

Detaljplanen medger en sidan markan-
vindning att framfor allt Dammén-Storin
pa ett betydande sitt kan komma att pa-
verkas.

Vattentdkt

Inom den nedre delen av planomradet,
mot Stordn, finns ett skyddsomride for en
vattentdkt. Skyddszonen stricker sig in 1
planomridet. Skyddsforeskrifterna redo-
visas 1 den MKB som bifogas planhand-
lingarna.

Strandskydd

Inom 100 meter frAn Stordn och bickar i
omradets Ovre del géller strandskydd.
Inom kvartersmarken i giillande plan for
Hoglekardalen, faststilld 1980-01-16, &r
strandskyddet upphéivt. Fér de markomra-
den dir kvartersmarken utdkas i forhal-
lande till den i géllande plan ska strand-
skyddet upphiivas. Detsamma géller for
strandskyddade omrdden inom tidigare
inte planlagt omrade. Lénsstyrelsen méiste
ha upphiéivt strandskyddet innan kommu-
nen antar planen,

Fdrenlighet med 3-5 kap. MB

Planen bedtms vara forenlig med de hus-
héllningsbestimmelser som finns fir an-
viindning av mark- och vattenomriden
enligt 3 och 4kap. MB.

Enligt 5 kap. MB ska giéillande miljckvali-
tetsnormer iakttas vid planldggning. Mil-
jokvalitetsnormerna anger griinsviirden
for kviivedioxid, kviveoxid, svaveldioxid,
bly och partiklar som inte far verskridas.

Dessa griinsvirden beddms inte dverskri-
das genom en exploatering enligt planen.

PLANDATA

Lagesbestimning, markigande och
areal

Planomridet &r beldget i Bydalsfjillens
skid- och frilufisomride 1 direkt anslut-
ning till Hoglekardalens Semesterby och
Hovdeliften. Omrédet bestdr av tva del-
omraden. Den nedre delen &r redan be-
byggd med servicebyggnader, lifianldgg-
ning, skidnedfart, uppstillningsplats fGr
husvagnar och infart frdn vag 630. Den
dvre delen bestir av en obebyggd sydost-
sluttning med granskog.

Planomridet omfattas av fastighetema
Hammamis 7:2, 4:6]1 och 4:16. Omridet
dpgs av Hoglekardalens Semesterby AB

och Bydalsfjillens liftaktiebolag.

Planomradet upptar en yta av cirka 54
hektar.

TIDIGARE STALLNINGS-
TAGANDEN

Oversiktsplan

| "Omradesplan {6r Bydalen — Griftaval-
len” frin 1979 redovisas att det nu aktuel-
la planomrddets del ndrmast Stordn kan
exploateras medan det tvre skogsomradet -
fir anvidndas for anliggningsknutet fn-
Juftsliv. Enligt kommunens &versiktsplan
frin 1991 ska omridesplanen gilla som
fordjupad Oversikisplan. ldag beddmer
dock kommunen att omridesplanen dr
inaktuell. Den medger inte den utveckling
som kriivs for att dalgdngens turism ska
kunna overleva. Samtidigt redovisar den
inte omrédets stora naturvirden och de
omfattande skyddsdtgirder som infbrts.
Kommunens avsikt dr att uppriitta en ny
aktuell fordjupad Gversikisplan for omré-
det. Kommunen har for nirvarande inte
resurser att genomftira detta arbete. Detta
bér dock inte forhindra den nu aktuella
planldggningen.
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Detaljplan Bilden nedan visar inmétta positioner for

Den nedre delen av planomradet, intill
Storén, ingdr i detaljplan for Hoglekarda-
len, Hammarnds 4:9, 4:16 och 7:1, fast-
stélld 1980-01-16, som medger bl.a. skid-
backe och skidlift, parkering, pumpsta-
tion, vattentikt samt en aldrig uppford
gangbro Over dn.

Planuppdrag och program
Kommunstyrelsens beslit 2007-10-24 att
medge en planldggning av det aktuella
omrddet pa exploatbrens initiativ och be-
kostnad. Planlidggningen ska birja med ett
planprogram for att klargira exploatering-
ens omfattning m.m.

BEHOVSBEDOMNING

Enligt 5 kap 18 § plan- och bygglagen ska
en miljékonsekvensbeskrivning uppriittas
om en detaljplan kan antas medfiira en be-
tydande miljopaverkan. Syfiet dr att integ-
rera miljbaspekter i planen si att en hall-
bar utveckling frimjas. Are kommun
beddmer att ett genomfrande av planen
kan antas innebira risk for betydande mil-
Jopaverkan mot bakgrund av planens om-
fattning och omrddets naturviirden. En
MKB biliggs dirfor.

FORUTSATTNINGAR, FORAND-
RINGAR OCH KONSEKVENSER

Mark och vegetation

Omradets skog bestér av olikdldrig gran-
skog med 15-20 m hoga triid. Vissa parti-
er dr lite kargare med ldgre skog och kle-
nare triid. [ vistra kanten av omrédet finns
fjidllbjorkskog med enstaka grova granar.
Rénn och bjérk dr de vanligaste triidsla-
gen efter gran. Markvegetationen bestar
av blibidr och lingon pd frisk mark. En-
staka block och ett blockomride med
frostspriingt berg finns 1 den norra delen.

En naturvirdesinventering gjordes i sep-
tember 2007. Den biliggs planen. Inven-
teringens forsta del, Hovdehdgens syd-
sluttning, berdr det aktuella omridet.

omridet naturvirden. Radlistade arter &r
markerade med rod siffra, punkter med
storre ring och grona siffror dr andra in-
tressanta arter och viixtplatser. Smalskafi-
laven #r ett intressant fynd (punkt 23),
som har hittats 1 omradets nedre skogs-
parti i en urholkad granldga. Viixtplatsen
ingdr 1 ett omrdde med beteckningen
biotop (se plankarta och illustration) déir
triid inte far avverkas och markvegeta-
tionen ska bevaras.

Myrar ir markerade med gulgrén fiirg och
de med stbrre torvdjup, mer &n 1.5 m
(miktighet), bdr ej grivas ur.
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| planen har i mdjligaste min hinsyn
tagits till de viirden som framkommit vid
inventeringen.  Bestdimmelserna  for
"NATUR", "biotop™ och "nl1" innchiller
restriktioner for tridfiillning och ingrepp
pA markvegetation. Stomre strdk med
myrar med stort djup har undantagits frin
exploateringen. Vissa punkter ligger i det
planerade viigomridet. Avsikien #r au
sidana striickor ska studeras sirskill vid
detaljprojekteringen ska for att om majligt
undvika ingrepp pd viixtplatserna.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk besikining (kartering) av
omridet genomftrdes 2007-09-25. For-
utom okuliir granskning av terriingen nytt-
jades dven markkdpp och sticksond for
bedémning av lGsa ytlager. Grunden inom
huvuddelen av omridet bedéms bestd av
finkornig morin av siltig typ, som stilivis
kan vara blockig. Ytskiktet utgdrs av ca
0,2 meter rhhumus. Moriinen Gverlagras
stillvis av torv (myrmark). Torvens mik-
tighet &r inom vissa omriden mer én 2,0
meter. Berg har patriffats i norra delen av
omrddet som rika blockhav av frost-
spriingt berg. Inom mellersta och sidra
delen har inget synligt berg pétriffats.

Rikligt med ytvatten kan férekomma i
samband med nederbdrdsrika perioder
och efter snésmiltningen. Vid undersok-
ningstillfiillet forekom ytligt vatten i om-
ridets dalsiinkor och p4 myromridena. Ur
geoteknisk synvinkel finns inget som
hindrar planerad bebyggelse, men infor
exploatering bér morinens binighet, vat-
tenférhidllandena och bergbverytans lige
undersikas dversiktligt. Torvmark (myr)
med mer #n 1,5 meters miktighet bor
undantas frén bebyggelse. | Gvrigt maste
all torv grivas ur fore grundliggning av
byggnader och vigar. Markavvattnings-
stillstind enligt MB 11 kap 13§ ska sokas
om vatmarker dikas ut.

Fornlamningar och vérdefulla byggnader
Inom planomridet finns inga kinda fom-
lamningar eller kulturhistoriskt virdefulla

byggnader. Om lamningar pdtriiffas vid
griiv-, schakt- och byggarbete skall Liins-
styrelsen underrittas enligt kulturminnes-
lagen.

BEBYGGELSEOMRADEN
Befintlig bebyggelse

Den Gvre delen av planomrddet &r idag
helt oexploaterad om man undantar skid-
nedfarterna. 1 den nedre delen finns dess-
uwiom en sldplit med servicebyggnad,
transformator och pumphus.

Ny bebyggelse

B ~ Fritidshus pa friliggande tomter
Den nya fritidshusbebyggelsen pd egna
tomter har en tomtstorlek mellan 1 100-
2000 m* uppdelade i grupper med egna
anslutningsviigar. Varje tomt fir bebyggas -
i hogst tvd vAningar och med 2 ligenheter.
De 6vre 18 tomierna har en stdrre bygg-
ratt, 320 m* bruttoarea (BTA) och 220 m?
byggnadsareca (BYA). De dvriga 36 tom-
terna far bebyggas med 280-m* BTA och- -
180 m* BYA. - - % :

Om dessa tomter har bebyggts med. ett
parhus eller tvd separata men likvirdiga
bostadshus, fir tomten delas i tvd fastig-
heter med halverad byggréitt. Det innebir
att totalt 108 ligenheter kan byggas, om
alla 54 tomterna byggs med tva ldgenhe- .
ter. Detta dr dock inte sannolikt.

B - Fritidbostider i ligenhetshus

| dstra delen av omradet med niirhet till
Hovdeliften och skidnedfarter finns fyra
kvarter som fir bebyggas med ligenhets-
hus 1 hogst tre viningar inklusive even-
tuell sluttningsvining och vind. Ett antal
av dessa ldgenheter kommer att forsiljas
som bostadsriitter med organiserad andra-
handsuthyming, medan andra kan komma
att nyttjas for ren uthyming.

For att kunna méte en fordnderlig efter-
frigan medger planen fior tvd av dessa
kvarter en altemativ exploatering i form
av tomter for forsdljning. Det ena kvar-
teret far di delas 1 5 tomter, medan det
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andra, som #r uppdelat pd tvd separata
byggriitter, far delas’i 7 respektive 8 tom-

ter, d.v.s. totalt hogst 20 tomter med
byggritt for hogst 280 m* BTA och 180
m? BYA i hogst tvd viningar inklusive
sluttningsvdning och vind. Tomterna fir
bebyggas med tvd ligenheter och fir di
delas i i fastigheter under samma
forutsittningar som for planens Gvriga fri-
tidshus pd egna tomter, se ovan. Totalt
innebdr detta higst 40 ligenheter.

Den alternativa exploateringen av dessa
tvd kvarter forulsétter-att de inte indelas i
flera fastigheter. Kvarteren med en bygg-
riitt fir dd bebypgas i tre viningar med
3 000 m? BTA och 1 300 m* BYA, medan
det med tva fir bebyggas med 6 000 +
6 000 m* BTA respektive 2 500 + 2 500
m’ BYA.

De tva kvarter som bara fir byggas med
flerfamiljshus ligger niira skidbacken och
hotelltomten. Det méjliggdr en ndra sam-
ordning, dir navet 4r restaurangen med
mat, konferensrum, hotell, reception och
annan service. Byggritten fir dessa tvd
kvarter som inte fir indelas i flera fas-
tigheter, anger inte antalet ldgenheter utan
endast en higsta BTA, 6 000 och 3 000
m?, samt BYA, hogst 2 500 och 1 300 m”,

. Totalt kan dirmed planomridets tomt-
mark for ligenhetshus och tomter for fin-
Ii%gande fritidshus inrymma mellan 9 000
m~ BTA och 74 tomter med maximalt 148
ligenheter och 24 000 m* BTA och 54
tomter med maximalt 108 ligenheter. Om
man fbr ligenhetshusen riknar med en
genomsnittlig storlek pa 80 m’ BTA per
ligenhet kan omrddet inrymma, med de
alternativa  exploateringsmdjligheterna
mellan 260 och 408 ligenheter. Med ett
snittivirde pd 4 bdddar per lagenhet ger
detta 1 040 — 1 632 baddar.

En utrikning som den i foregaende stycke
innehéller dock stora osikerheter. Det ar
t.ex. otroligt att alla tomter for friliggande
hus kommer att delas 1 tvd. Ligenhetshu-
sens antal ldgenheter 4r en uppskatining

som ligger i Overkant. Bruttoarean d&r
avsevirt mindre &n disponibel ligenhets-
yta. Antalet ligenheter kan Oka, men da
blir det friga om smd ligenheter med ett
firre amal bédddar. Slutligen kan man
ifrigasiitta om antalet biddar per liigenhet
ska vara fyra. | stérre ldgenheter finns det
normalt fler biiddar. Det finns ingen "riitt”
siffra, utan det kan aldrig bli annat in ett
uppskattat genomsnitt.

HK - Hotell, handel

Byggritten for hotell och handel avser en
s.k. backrestaurang med direkt access till
skidomridet. Backrestaurangen ligger 720
meter Gver havet vid en myr som skapar
ett skidiorg intill skidnedfarten. Frdn den
tinkta restaurangens veranda erbjuds ett
fjdllpanorama mot Drommen i sdder och
Anarisfjdllen i vister. Restaurangen pla-
neras A ett fullt utrustat kisk och plats fir
ca 200 sittande géster inomhus. Byggna-
den kan ocksd komma att inrymma konfe-
renslokaler | kombination med restaurang-
en och 20-40 gistbiddar med standard
mellan vandrarhem och hotell samt en re-
ception for ldgenhetshusen och privata
stugigare som vill hyra ut ‘sin stuga.
Byggriitten medger tva viningar inklusive
sluttningsvaning och uppgir tll 2 000 m?
BTA och 1500 m* BYA.

CB, och Ny~ Centrum, Friluftsomra-
de och camping

Intill Stordn och vig 630 i norra delen av
planomréddet ges mdjlighet att forbittra
servicen for skidikare och campinggiister
genom utbkade friytor genom att flyita
vag och infart ndrmare Stordn och skapa
en byggritt for ett nytt servicehus som
ocksd fir innehdlla personalboende.
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med personalbos{éder,

Plats skapas ocksd for att komplettera
dagens lift med en linbana. Husvagnscam-
pingen, som inte har st6d i gillande byg-
gnadsplan, fors in i planen, anpassas och
far ny servicebyggnad och forbittras med
stérre uppstillningsplatser s& att den kla-
rar dagens krav. Bypggnadema placeras i
ett samlat strdk i anslutning till omridets
parkering och vid infarten till campingen.

Utformning

Planbestdmmelser har upprittats for at
bebyggelsen ska inordna sig i landskapet
och skapa den identitet och miljé som be-
skrivits i dokumentet Bydalsfjdallen Mas-
terplan. Bestimmelserna syftar ocksa till
att mdjliggéra en anpassning efter ter-
ringfrhillandena utan stora ingrepp i
omkringliggande naturmark. Genom ut-
formningsbestimmelser och varsam pla-
cering av byggnaderna &r mélet att uppnd
intressanta miljder och utblickar med en

. sméskalig och varierad bebyggelse. Mate-

rial och kulérer ska Gverensstimma med
omgivande natur,

For hela planomridet géller generella ut-
formningsbestdimmelser, Fasader ska vara
av i och mélas med matt firg, tex.
slamfiirg eller jamvitriol i mérk och ddm-
pad firgton. Hoga socklar och mindre
partier av fasaderna kan ocksd bekliidas
med natursten. Byggnader fir uppftras i
hogst tva eller tre viningar beroende pi
typ av bebyggelse. Higsta byggnadshdjd
for 2-vaningshus dr 5,8 meter och for 3-
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vaningshus 8,5 meter 6ver understa bjalk-
lagets ovansida.

Avsikten dr att higa socklar, sluttnings-
viningar och mindre delar av fasaden ska
kunna beklidas med natursten.

Nivaskillnad utéver 1,5 meter ska tas upp
med stodmur. Slintkrn ska rundas fGr ant
frimja nybildning av vegetation och ska-
pa ett mer naturlikt utseende. Mark som
inte dr hardgjord eller bebyggd ska ater-
stillas som naturmark for att planomradet
ska behilla sin karaktir. Staket fir endast
siittas upp av sikerhetsskil.

Miljobild med sméskalig och vanerad bebyggeise
som haller samman med kulérer och laklutningar.

Service
Service | form av restaurang, skiduthyr-
ning och minibutik 4r beldget ca 200 me-
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ter fran planomridets nedre del'i Hégle-  Gator och trafik
kardalens Semesterbys centrumbyggnad [ okalgata

med Vérdshuset. Avsikten &r att det nya  (mrddet ir uppbyggt kring en huvudvig
Restaurangen inom planomrddet ska kun- o, Jeder upp till 740 m.6.h. Strax nedan-
na ge kompletterande service till 5kidg§'m- for, pA ca 720 meters hojd, foreslas en
ter och boende i omrédet. Samhiillsservice  g450pe parkering och en restaurang. Hir-
finns niirmast i Hallen, 2.5 mil &sterut. ifran 4r det enkelt att angora skidomradet

Tillgénglighet och ge sig ut pd en tur pd fallet cller
Planen avser byggnation av fritids- och ~ Sommartid pabbrja en vandring eller bara
lagenhetshus, servicebyggnader och res- sl sig ner och njuta av utsikien och na-
taurang med eventuell hotellde!, diir fler-  turen. EﬁEl:som pl.anumnidr:t ligger i en
talet byggnader kommer att uppforas var sluttning slingrar sig hu?udvﬁ_gen genom
for sig och med olika utformning. Nor- ~ omridet. Vigen ska dimensioneras for
mala krav for tillginglighet ska tillgodo-  tyngre trafik. Fran huvudvigen nis
ses nir bygglov ges for bostadshus, byggnadsgrupperna via mindre viigar.

medan restauranger och allmiint tillgiing-  Infarten frén viig 630 foreslas bli flytad
liga lokaler ska ha hog tillgéinglighet. cirka 50 meter niirmare bron dver Stor&n
Ligenhetshus med tre vaningsplan maste  fOr att ge bétire plats for skidtorget och en
studeras siirskilt si att tillgingligheten till  framtida ny lifistation. Det brantaste
ligenheterna blir acceptabel. Antingen ~ Partiet dr lingst ovanfor dalstationen och

forses de med en enkel hiss eller campingen._ Viigen leds hiir upp i en
ldgenheter i tvd plan. gammal skidnedfart fir att skona skogen.

Strax ovanfor anger planen ant en stédmur
ska byggas ftir att undvika en alltftr hog
skiiming. St6dmurar kan komma au
behtivas ocksd pd andra stillen efier
véigen. Malsittningen ir ant héga slinter
ska undvikas i gorligaste mén. Viigen ska
slingra sig fram 1 skogen. Siddmurama

: kan byggas av stora naturstensblock i
M. | . skiffer, vilket numer &r vanligt i Norge,
eller med gabioner, nétkassar med natur-
sten.

' Géng- och skidtrafik
Frly‘tur. ) ) Géngtrafikanterna fOrviintas nyttja omra-
Planen inrymmer stora friytor dels i form  geis lokalgator. Under barmarksperioden
av ett friluftsomrdde med skidnedfarter,  pan ocksd stigar nyttjas, Dessa kan med

dels som naturmark. Planomrddet ligger  5.del nyttja omridet skidvigar och
liftniira, med ski-in och ski-out och direkt- | .afarer.

kontakt med Bydalsfjillens skidbackar. o .

Skidomridet anviinds sommartid som et ~ Omrédet &r planerat efier principen ski-in
stort vandrings- och strovomride. De ne-  och ski-out. Skidakare fSrviintas anviinda
dre delama har kontakt med vandrings- Markerade och pistade skidvigar inom
leder och spir efter Damméan, medan de ~ Maturmarken uuch frilufisomridet N,. I
dvre har direktkontakt med fjallet for ~ VAstra plangrénsen foreslas en enkel skid-
vandring och turdkning. Rakt genom om- Vg som delvis ligger utanfor planomra-

ridet korsar en vandringsled planomradet,  del, vilket forutsitter en Gverenskommel-
se mellan exploatbr och markigare.

FLAM 1
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Lingst ner, alldeles ovanfir lifiens dalsta-
tion, leds skidvégen under en liten viighro
for huvudviigen upp 1| omradet. Hir sam-
manstralar den i ett skidtorg med skid-
viigen och nedfarterna pd exploateringens
tstra sida.

Fiir att skapa bittre och sikrare
skidikning mellan skidtorget vid Hovde-
liften och vérdshuset vid Dromlifien pa
andra sidan Storan, foreslas en skidunnel
under huvudvigen upp i1 omridet. Diref-
ter leds skiddkarna efter vigen fram till
den befintliga liften som hjdlper till med
transporten dver dn.

Fritidshus mm i Hovde
Hammarnds 7:2 mfl.

bilar, -

Parkeringar

| Gvre delen av omrddet intill skidomridet
och restaurangen och hotell foreslds en
stirre parkering som rymmer ca 160 bilar
pd allmin platsmark. P4 illustrationskar-
tan visas en mindre parkering {Ur restau-
rang- och hotellgéister pd tomtmark.

Fritidshusens parkering ska anordnas pd
den egna tomtmarken. Parkeringen for li-
genhetshusen ordnas gemensamt pd tomt-
marken. Tillréckligt manga P-platser ska
byggas. Endast mycket tillfillig parkering
pd vigarna 1 omridet accepteras. Som
norm giller ant | parkeringsplats per la-
genhet med upp till 4 biddar och 2 platser
fér en dubbelt sé stor ligenhet.

2010-06-16
PLAN 2007.25

Kollektivtrafik

Huvudviégen dimensioneras fOr tyngre tra-
fik, bussar skall kunna ta gister och besb-
kare till restaurang/hotell och skidanligg-
ning. Snordjning, leveranser av varor
sami hdmining av sopor och returfGrpac-
ningar ska kunna ske pa ett sikert sét.

Risker och stérningar

Buller och vibrationer

Storningar 1 form av  buller och
vibrationer frin trafiken 1 omridet
bedéms vara niist intill forsumbara. Visst
buller kan forekomma frén intilliggande
skidomridde nir pistmaskiner preparerar
skidnedfarten och sndkanoner. Denna
storing pigir dock under en kort tid och
dr till direkt nvtta for de som wvistas i
husen. . - '

Férorenad mark |

Planomridet har tidigare inte-anviints tll
nigonting som fUranleder misstanke om -
firorenad mark.

Skred :
Den geoteknisk besiktningéns slutsats att - -
det inte finns nigot hinder for den plane-’
rade bebvggelsen. Sveriges Geologiska
Instituts rappont '(2002-12-20) angdende
ras- och skrednisk har en inventerings-
punkt, nr 6, nere vid omridet med cam-
ping, skidtorg och lifi. Bedbmningen &r
att det stiillvis kommer utstrimmande vat-
ten i sldnter, mindre blickar och i1 Bvrigt
normal erosion, men att ingen detaljerad
utredning krivs. Detta omride kommer
endast i begriinsad omfattning att utséuas
for schaktning och andra grivarbeten.

Teknisk fdrsérjning

Vatten och aviopp

Dagens avloppsreningsverk | Hoglekarda-
len dr dimensionerat for Qdim = 12 m3/h,
vilket motsvarar ca 700 personekvivalen-
ter. Anslutningama bestar av stugor, hus-
vagnsplatser, restaurang och diverse loka-
ler. Flédesmémingar 1 avlioppsverket un-
der hdgsisongveckoma vintern 2009 har
givit ett resultat som visar att ytierligare
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ca 300 biiddar kan anslutas till det befint-
liga avloppsreningsverket.

Planen medger en avseviirt mycket strre
exploatering. Utbyggnaden av planomra-
det #r diirfor etappindelat dir byggnatio-
nen i den forsta etappen kan anslutas tll
befintligt reningsverk. Den andra etappen
kan byggas ut da ett ytterligare renings-
verk finns.

Det &r berfiknat att 18 fritidshustomter kan
inrymmas i en forsta etapp. Om stérre hus
med flera ligenheter byggs i forsta etap-
pen ska kommunen bedéma hur stor
ligenhetsyta som fir byggas och hur stor
andel av tillgiinglig kapacitet som i si fall
tas i ansprak. Om kommunen bedGmer att
ytterligare bebygpelse kan ske inom det
befintliga remingsverkets kapacitet, kan
kommunen medge ytierligare bebyggelse.

En ytterligare osikerhet idag dr att det nya
tomtomrédet efter Dromliften pa andra si-
dan dalgangen inte dr flirdigutbyggt. Dér-
for har planen en administrativ bestdm-
melse, under rubriken “Krav for bygg-
lov™: Bygglov fdr inte ges forrdn vagar,
vatten och aviopp byggts wi till aktuell
tomt aoch Miljokontoret konstaterat att av-
loppsanldggningen har tillrdcklig kapaci-
tet fir den nya anslutningen.

De exploateringar som idag #r aktuella i
Bydalenomrédet innebér att reningskapa-
citeten méste byggas ut. Detta giiller ock-
sé for det aktuella planomridet. Dammaén
dr kinslig och ett Natura 2000-omride.
Samtidigt &r markftrhéllandena i dalging-
en sidana att det dr svirt att infiltrera re-
nat avloppsvatten. Exploateringarna ligger
idag utspridda lings dalgangen.

En VA-utredning for hela dalgingen &r
initierad. Lokalisering, antal verk och an-
tal enheter som ska anslutas eller beredas
utrymme for anslutning samt reningstek-
nik r huvudfrigomna fGr utredningen.

Inom planomrddet kommer vatten- och
avloppssystemen ant byggas ut och dras
fram till varje fastighet. Dédrefler kommer
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respektive fastighetsiigare att koppla pé
sig till ndtet. Bygglov far inte ges forrin
vatten och avlopp byggts ut till aktuell
tomt.

Grundvaltenmagasinet i omridets nedre
del kommer att tas i ansprdk for att diven
forsorja det planerade omradet.

Dagvatten

Naturliga sinkor med myrmark hélls fria
frin bebyggelse och kommer Zven efter
planens genomftirande att kunna ansamla
dagvatten. Dagvattnet kommer forst att
samlas i brunnar for au sedan spridas i
terring och myrmark. Aigirder for au
forhindra stbmingar i vattensystemet be-
skrivs i planens MKB.

Elférsérjning

Planens genomforande innebir att befint-
ligt elndt kommer att behéva byggas ut.
Tre st nya omridden for transformator-
stationer reserveras i planen. Kabel liggs
langs efter huvudgatan. Den ansluts till
befintlig lufiledning om passerar strax
ovanfor campingen. Vid Oversta nit-
stationen liggs kabel Gver lifigatan strax
norr om Hotell och handelstomten till
befintlig lufiledning. Denna kabel gir an
ett "slinga” erhdlls, vilket ger en hig
tillgnglighet vid eventuella kabelfel. Nir
exploateringsomridet &r fullt utbyggt
kommer transformatom i Méardsbodarma
att behva uppgraderas.

Uppvérmning

Hur omrddets nya bebyggelse ska virmas
upp beror pi om exploateringen kan ske i
samlade etapper eller om den sker i smi
steg. Stdrre etapper och tithet i bebyg-
gelsen ger fGrutsittningar att effektivt
kunna forse restaurang/hotell och ligen-
hetshus med niirproducerad vattenburen
virme via mindre pelletsverk, som da
ocksd kan nyttjas av intilliggande fritids-
husbebyggelse pd egna tomter. Ambitio-
nen &r att denna lsning ska kunna virma
en stor del av planomridets bebyggelse.
Den alternativa |8sningen r bergvarme,
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som #r ldttare att anpassa tiﬁ en ldngsam
utbyggnad, men som innebdr manga borr-
hil i berget.

Avfall

En uppsamlingsplats: foér hushallsavfall
redovisas 1 nedre delen av omradet vid
infarten till campingens servicehus. | Hal-
len finns ndrmaste miljéstation. Att kunna
limna returforpackningar m.m. lokalt &r
en gistservice som bor finnas. Lokali-
sering av en miljdstation kan komma att
losas 1 anslutning med nytt reningsverk
eller pd annan limplig plats.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Detaljplanens genomftrandetid &r fem (5)
ar efter det att planen vunnit laga krafi.
Kommunen #r inte huvudman for allmén
plats.

Bygglov fir inte ges forriin vatten och
aviopp byggts ut till aktuell tomt. Planen
reglerar ocksé att huvuddelen av planens
‘nya bebyggelse inte fAr uppforas firriin
miljdkontoret konstaterat att tillrlicklig
kapacitet finns i reningsverket, d.v.s. att
ett ny reningsverkskapacitet har byggts
enligt den ovan nimnda utredningen.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA
FRAGOR

Tidplan

Planen hanteras med normalt planftrfar-
ande och har under tiden 2009-06-18 —
2009-08-24 varit wsénd for samrad, Ut-
stillningstiden har varit frin 2010-02-09
till 2010-03-09. Diirefter sammanstélls
och bemdts inkomna synpunkter i ett
utlitande. Om inga allvarliga inviind-
ningar inkommer beriiknas planen
kunna antas av kommunen 2010-06-16.
Om ingen &verklagar detta beslut vinner
den laga kraft tre wveckor efier
antagandebeslutet.

Avsikten 4r att viigar och VA ska
byggas under 2010-2011 och aun de
forsta tomterna direfler ska forsiiljas
och bebyggas av de nya dgarmna. Ett full-
foljande av exploateringen fOrutsitter
att frigan om reningsverk har fitl en
acceptabel losning.

Genomférandetid
Genomforandetiden ér fem (5) &r frin
den dag planen vinner laga kraft.

Ansvarsférdelning
Exploator dr Hoglekardalens Semester-

by AB. Exploatdren fr ansvarig fir ska- -

defirebyggande Atgérder niir det giller
att hindra grumlat vatten frdn grév-
ningsarbeten m.m. att piverka Natura
2000-omrédet.

VA-anléggningen dgs och forvaltas av
Hoglekardalens Semesterby.

Sophimtningen regleras genom sérskild
dverenskommelse mellan Hoglekar-
dalens Semesterby och kommunen.

Jamtkraft AB #r ansvarig f6r planomra-
dets elftrsorjning (nitansvarig).

Eventuell flytt av ledningar bekostas av
exploatdren.

Telia Sonera #r ansvarig for omrddets
teleledningar.

Huvudmannaskap for allman
plats

Kommunen #&r inte huvudman for all-
miin plats inom planomridet.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavial mellan exploa-
téren och kommunen ska uppriittas och
undertecknas innan planen antas.

FASTIGHETSRATTSLIGA
FRAGOR

Omridet fir indelas i det antal fastig-
heter som planen medger. Nitstationer
ligger med ledningsriitt inom planens
allménna plats.

Omradets VA-anliiggningar och lokala
viigar, avfallshantering m.m. &gs och
forvaltas idag av Hoglekardalens Se-
mesterby. Exploatdrens avsikt fr att
detta ska géilla ocksd i framtiden och for
det nya exploateringsomradet. En alter-
nativ mdjlighet ir att hela eller delar av
denna verksamhet tas Gver av en ge-
mensamhetsanldggning.

EKONOMISKA FRAGOR

Higlekardalens Semesterby AB bekos-
tar denna detaljplan inklusive de utred-
ningar och som erfordrats och som bi-
lagts planhandlingama. Are kommun
medverkar i utredningen om hur
avloppsreningen for dalgingen ska 16-
sas. Hoglekardalens Semesterby AB
stiar for genomfGrandet.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planhandlingar har upprittats av Sweco K
Architects AB i Ostersund. Bjomn
Reuterswiird, Are kommun, &r planfor-

fattare tillsammans med Kennet Strand

och Eva A Suneson, Sweco. Plankartan

#r ritad av Kennet Strand.

Are kommun, Plankontoret Sweco Architects
Bjorn Reuterswiird Eva A Suneson -

Stadsarkitekt Arkitekt
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Sweco Architects

Kennet Strand
- Planingenjtr
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REVIDERINGAR OCH ANDRINGAR INFOR ANTAGANDET
Plankarta och planbeskrivning har reviderats enligt Utlitande 2 vad giller administ-
rativa bestimmelser for bygglov.

I ovrigt har planhandlingarna setts Gver redaktionellL.

Bjirn Reuterswiird
Stadsarkitekt
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