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PLANENS SYFTE

Syfte
Syftet med planen ar att maojliggoéra en naturskon och blandad bostadsbebyggelse.

Bakgrund
Pa initiativ fran en privat exploatér har kommunen beslutat att planlagga omradet for i
huvudsak bostadsbebyggelse.

PLANDATA

Lagesbestamning

Planomradet ligger cirka 3 km vaster om Ljusdals station. Planomradet gransar i sdder till
befintligt bostadsomrade vid Norshagsvagen och Zatavagen och i norr mot sjén Vaxnan och
i 6ster mot Norean.

Areal
Planomradet ar ca 11 ha, varav knappt 3 ha planlaggs som allméan plats och ca 8 ha
planlaggs som kvartersmark for bostader.

Markagoférhallanden
Sorkamsta 7:27 och Hovsberg 2:16 ags for narvarande av exploator. Nore 2:58 ags av
Ljusdals kommun. Nore 2:68 ar i privat ago.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Oversiktsplan fér Ljusdals kommun (2010)

Oversiktsplanen patalar att ny bebyggelse framforallt skall férlaggas inom tatorterna eller i
nara anslutning till befintlig bebyggelse. Planforslaget verkar i linje med 6versiktsplanens
intentioner vad galler ny bebyggelse.

Férdjupad 6versiktsplan for Ljusdals tatort (2019)

Planomradet ar i dagslaget ej detaljplanelagt. Delar av omradet narmast sjon Vaxnan ar
utpekat som grénomrade i den fordjupade Oversiktsplanen for Ljusdals tatort (2019).

Syftet med planlaggning av tatortsnara bostader bedéms verka i samklang med FOP:ens
generella riktlinjer och intentioner om fortatning for nyttjande av befintliga strukturer for att
skapa god tillganglighet med narhet till god service.

Enligt den fordjupade dversiktsplanens generella riktlinjer skall ny bebyggelse i normalfallet
inte planeras dar dversvamningsrisk foreligger. Om planering for bebyggelse trots detta sker
pa sadan mark bor bestdmmelser i detaljplan anges i syfte att forebygga riskerna.
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Kommunala beslut i 6vrigt/ planuppdrag
Samhallsservicenamnden gav samhallsserviceforvaltningen i uppdrag att uppratta forslag till
detaljplan 2020-01-08 § 4.

Miljokonsekvensbeskrivning

Enligt 4:e kap 34 § PBL skall en strategisk miljdbedédmning upprattas, om en detaljplan
medger en anvandning av mark eller byggnader eller andra anlaggningar som innebar en
betydande paverkan pa miljon, halsan eller hushallningen med mark, vatten och andra
resurser.

Enligt den undersékning om betydande miljopaverkan, som &ar ett underlag for
behovsbeddmning av miljdbedémning, medfor planens genomférande inte betydande
miljopaverkan i den betydelse som avses i PBL. Nagon speciell miljokonsekvensbeskrivning
upprattas darmed inte. Lansstyrelsen delar denna uppfattning genom yttrande daterat 2019-
08-23.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP. MILJOBALKEN (MB)

Miljdbalkens 3:e kapitel behandlar grundlaggande bestammelser for hushallning med mark-
och vattenomraden. Miljébalkens 4:e kapitel behandlar sarskilda bestammelser for
hushallning med mark och vatten for vissa omraden i landet. Miljébalkens 5:e kapitel
behandlar miljdkvalitetsnormer och miljdkvalitetsforvaltning. Detaljplanen beddms férenlig
med bestammelserna i miljobalken.

| planomradets narhet finns ytvattenférekomsterna Vaxnan och Norean. Vaxnan har enligt
Vatteninformationssystem Sverige, den ekologiska statusen god och den kemiska statusen
ej god. Miljokvalitetsnormen ar satt till god status bade vad galler ekologisk och kemisk
status. Norean har den ekologiska statusen mattlig och kemiska statusen uppnar ej god.
Miljdkvalitetsnorm for 2039 ar satt till god ekologisk status och god kemisk ytvattenstatus.
Ny bebyggelse skall anslutas till kommunalt vatten och avlopp och mellan planomradet och
recipienterna finns ett naturomrade som férdrdjer dagvattnet innan det nar recipienten.
Dagvatten fran bostader bedéms inte som sarskilt fororenande. Planférslaget bedéms
saledes inte paverka miljokvalitetsnormer for forekommande ytvattenforekomster.



FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Natur

Naturmiljé, Mark och vegetation

Den 0Ostra delen av planomradet bestar i dagslaget till storsta delen av 16vskog med stor
andel uppslag av sly medan den vastra bestar av ung barrskog da skogen nyligen
avverkats. Planforslaget innebar att delar av skogsmarken kommer att avverkas och
tillgangliggoras. Karaktaren av bebyggelse i natur skall bevaras och trad och vegetation
som starker denna karaktar skall bevaras.

Befintlig bjérkskog.

Djur och véxtliv

Delar av strandzonen narmast Vaxnan och Norean ligger inom lansstyrelsens
vatmarksinventering! med botanisk varde. Omradet ar registrerat som strand vid
Horneviken 2 km n Ljusdals kyrka. Omradet avser 56,3 ha och avser hela Vaxnan éster om
Nore badplats och ett omrade i anslutning till Norean.

Omradet har klass 2, med botanisk varde. Objekt med klass 2 skall sa langt som majligt
undantas fran ingrepp som paverkar dess hydrologi och darmed vatmarkens naturliga
utveckling.

Markbeskaffenhet och geotekniska férhallanden

En geoteknisk utredning? har tagits fram i samband med planens upprattande. Jordprofilen
bestar framforallt av silt och siltig sand. Grundvattenytan ligger ca 2- 3,5 meter under
befintlig markniva. Den geotekniska utredningen konstaterar att det ar majligt att bebygga
omradet utan risk for ras eller skred.

Utredningen foreslar att grundkonstruktioner dimensioneras och utfors enligt geoteknisk
kategori 2 och sakerhetsklass 2.

! Vatmarksinventering i Gévleborg, rapport 2001:7
2 Geoteknisk undersokning, Geohjilp 2024



| de omraden som i dagslaget ligger lagre an +128,26 kan marken antingen fyllas ut for
att grundlagga byggnaderna med t.ex. platta pa mark eller sa grundlaggs byggnaderna
med Oppen plintgrund.

Markens barighet beddms vara tillfredsstallande for 2-plansvillor. For dverslagsberakning
av grundkonstruktioner kan dimensionerande grundtrycksvarde? pa fs=100 kPa
anvandas. Grundkonstruktioner bor utforas ytligt for att hallfastheten hos de ytliga fastare
jordlagren ska kunna tillgodoraknas.

Vid hdgre grundtryck, fran t.ex. 3-vaningshus, kan exempelvis allmanna barighetsformeln
anvandas. Med hansyn till variationerna i omradet skall for dessa byggnader specifika
undersokningar utforas for att berakna barighet och framtida sattningar.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse
Inom planomradet ligger en mindre bostadsfastighet i ett plan.

Ny bebyggelse

Planomradet bedoms majliggora runt 30 nya fastigheter inklusive 55+ boende.
Bestammelser om endast friliggande enbostadshus, att ytterligare bostad ej far inredas i
enbostadshus, att komplementbostadshus ej far anordnas samt bestammelse om storsta
exploateringsgrad och fastighetsstorlek syftar alla till att begransa antalet bostader inom
omradet. En bostad kan t.ex. vara en lagenhet i ett 55+ boende men ocksa en enskild villa.
Da planomradet gransar till Norean och Vaxnan och dessa vattenférekomster foljer
Ljusnans vattenstandsvariationer skall ny bebyggelse och anslutande vagar klara av floden
motsvarande ett beraknat hogsta flode for Ljusnan. Detta innebar att marken inom dessa
omraden kan behdva fyllas ut. For att bevara befintliga trad och naturmiljon i stérsta mdjliga
man ar det viktigt att utnyttja befintliga hdjdpunkter och att utfylinader utfors lokalt i
anslutning till byggnader och vagar.

Delar av bostadsbebyggelsen planlaggs med en maximal nockhdjd pa 5m for att maojliggora
bebyggelse i en vaning. En del av planomradet planlaggs med en maximal nockhdjd om 9
meter for att mojliggora flerbostadshus i form av 55+ boende. Fasadmaterial skall utgoras
av tra och fargsattningen skall utféras i gra, bruna eller svarta kuldrer for att varsamt smalta
in i naturmiljon pa platsen. Kallare ar ej tillaten. Fér komplementbyggnad galler utékad
lovplikt for att sakerstalla att aven komplementbebyggelsen ligger pa en hojd som inte
riskerar att 6versvammas vid beraknat hogsta flode. Minsta fastighetsstorlek ar 1000m?,
2000m? och 3000m?. Stdrsta fastighetsstorlek ar 3000m?. Storsta exploateringsgrad ar
250m? per fastighet inom delar av planomradet och 300m? per fastighet inom andra delar.
Storsta exploateringsgrad regleras aven som procent av fastighetsarean inom delar av
kvartersmarken. Vid berakning och beslut av minsta och storsta fastighetsstorlek och
exploateringsgrad kopplad till fastighetsstorlek skall inte allman platsmark eller delar av
fastigheter som stracker sig utanfér planomradet raknas.

Hogsta utnyttjandegrad per fastighetsarea ar 20 % inom delar av kvartersmarken. Hogsta
andel hardgjord yta per fastighet ar 25% for att mojliggora tillfredstallande
omhandertagande av dagvatten. Samtliga exploateringsbestammelser syftar till att halla
exploateringsgrad och antal bostader pa en tillfredstallande niva utifran énskad
bebyggelsekaraktar och omgivningspaverkan.

3 Boverkets féreskrifter och allménna rad om tilldmpning av europeiska konstruktionsstandarder,

BFS 2011:10, EKS8
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Service
Planomradet ligger ca 3 km vaster om Ljusdals centrum med stort utbud av service.

Tillgénglighet

Omradet ar relativt plant med fa nivaskillnader. Enligt 8 kap. 1 § 3 skall en byggnad vara
tillganglig och anvandbar fér personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga.
Entréer skall uppfylla krav pa tillganglighet enligt BBR.

Jamstélldhet

Goda kollektiva forbindelser och ett utbyggt gang- och cykelvagnat bedéms bidra till 6kad
jamstalldhet. Tillgangligheten till och fran omradet ar god och gallande krav pa anpassning
av bostader ska foljas.

Skyddsrum
Skyddsrum med 120 platser finns pa ett avstand av ca 450 meter fran planomradet.

Friytor

Naturmiljé

Kvartersmarken gransar till naturmark som stracker sig ner mot Vaxnan och Norean. Inom
100 meter fran stranden galler det generella strandskyddet. Delar av naturomradet utanfor
det strandskyddade omradet planlaggs som allman plats natur.

Inom delar av planlagt naturomrade narmast Norshagsvagen galler strandskyddet fortsatt.
Inom omraden planlagda som allman plats natur bor det bildas
gemensamhetsanlaggningar.

Lek och rekreation

Kvartersmarken ligger i direkt anslutning till naturmark. Naturmarken har vattenkontakt med
Vaxnan och Ljusnan genom Norean. Planomradet bedéms majliggéra ett rikt friluftsliv saval
sommar som vinter.

Strandskydd

Inom omradet rader det generella strandskyddet pa 100 meter fran strandlinjen vid normalt
vattenstand. Strandskyddets syfte ar att trygga forutsattningarna for allemansrattslig tillgang
till strandomraden, och bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet pa land och i vatten.
Strandskyddet upphavs inte i samband med detta planforslag.

Stérningar, halsa och sédkerhet

Buller

Planomradet ligger ca 260 meter fran vag 83 och ca 425 meter fran norra stambanan och
nagon bullerproblematik fran trafik bedéms inte foreligga.

Delar av fastigheten Nore 4:23 ar planlagd for industriandamal. Fastigheten gransar mot
planomradets sydvastra hérn men industriandamal medges endast pa ett avstand om 50
meter fran fastighetsgransen. Mellan befintlig verksamhet och det nya planomradet finns ett
detaljplanelagt omrade for allman plats park eller plantering.
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Ras och skred
Den geotekniska utredningen konstaterar att det inte foreligger risk for ras eller skred inom
planomradet.*

Héga fléden

Planomradet gransar till Sjon Vaxnan som har férbindelse med Ljusnan genom Norean.
Vaxnan foljer darmed Ljusnans vattenstand, vilket innebar att delar av omradet paverkas vid
ett 100-arsfléde och stora delar av omrade paverkas vid ett sa kallat beraknat hégsta flode
(atkomsttid 10 000 ar). Enligt rapporten Framtidsklimat i Gavieborgs l&n (2015) beddéms
arstidsforlopp for Ljusnan med varflédestopp, laga sommarfléden, hégre hdstfléden och
lagre vinterfloden att kvarstad men flédestopparna pa varen kommer i medeltal vara lagre an
nuvarande. Enligt samma rapport kommer aterkomsttiden for 100-arsfléden for Ljusnan att
O0ka med mellan 5 till 10 procent fram till mitten av seklet for att darefter sjunka till
nuvarande niva.

Beraknat hogsta flode for Ljusnan uppstréoms planomradet ligger pa + 128, 26 RH 2000.
Bestammelser kopplade till grundlaggning och tillfartsvagar sakerstaller att ny bebyggelse
inte tar skada vid floden pa + 128,26 (RH 2000) och att det ar mgjligt att ta sig till och fran
omradet vid eventuell dversvamning.

| Boverkets tillsynsvagledning avseende 6versvamningsrisker (rapport 2018:8) star att ny
sammanhallen bebyggelse skall planlaggas 6ver beraknat hogsta fléde. Vid planlaggning av
bostader bor tillgangligheten generellt sakerstallas med tillfartsvagar som klarar
dversvamning motsvarande de grundlaggande utgangspunkterna. Tillfartsvagar inom
planomradet skall ligga pa minst +128,26 RH 2000.

Radon
Enligt Sveriges geologiska undersdkning ar gammastralningen inom planomradet mindre an
25 Bqg/kg eller 2 ppm. Ny bebyggelse bor utféras radonskyddat.

Elektromagnetisk stralning och ledningsraétt

Enligt Svenska kraftnats magnetsfaltspolicy bér man inte vistas varaktigt i omraden med ett
magnetsfaltsvarde pa 0,4 mikrotesla eller mer. Enligt Svenska kraftnats tidigare berakning
av 220kV ledning i Ljusdal innebar detta ett sakerhetsavstand pa 50 meter fran ledningens
centrumlina. Den ledning som tidigare genomkorsade planomradet ar riven och
ledningsratten har upphavts akt 2161-2023/49.

Fbérorenad mark
Den ledning som tidigare genomkorsat planomradet har rivits och kvartersmark med
fororeningspaverkan fran ledningsfundament sanerats till kanslig markanvandning.

Lantbruk och djurhallning

Inom fastigheten Raggarde 2:44, 6ster om planomradet, betas mark av koéttdjur.
Betesmarken ligger som minst ca 100 meter fran planomradet. Inom Horne 5:1, sydést om
planomradet, betas marken av hastar. Avstandet till betesmaken ar ca 300 meter fran
planerad bostadsmark. Pa ungefar samma avstand ligger en mindre travbana.
Djurhallningen och eventuella allergener beddms inte aventyra framtida bebyggelse.

4 Geoteknisk undersokning, Geohjilp 2024



Luftkvalitet

Planens genomforande beddms inte paverka miljokvalitetsnormen for utomhusluft.

Enligt haltkartorna framtagna av SLB-analys pa uppdrag av Ostra Sveriges
Luftvardsforbund ar den beraknade arsmedelhalten av partiklar (PM10) for utslappsaret
2020, 4-8 ug/m3. Normvardet som ska klaras ar 40 ug/m? (mikrogram per kubikmeter).
Miljokvalitetsmalet ar 15 ug/m?3 (mikrogram per kubikmeter). Den beraknade arsmedelhalten
av kvavedioxid (NO2) 2-3 pug/m?3. Normvardet som ska klaras &r 40 ug/m3 (mikrogram per
kubikmeter). Miljokvalitetsmalet ar 20 ug/m3.

Trygghet

Detaljplanen mdjliggér ny bebyggelse vilket kommer att innebéra att delar av skogsomradet
bebyggs och befolkas och att naturmarken tillgangliggors. Plangenomférandet medfér en
6kad belysning i omradet och att fler manniskor kommer att réra sig i omradet vilket bidrar
till 6kad trygghet.

Gator och trafik

Gatunét

Norshagsvagen matar omradet med trafik. Vagen gar fran vag 83 och in genom omradets
vastra del. Nya gator inom omradet byggs inom kvartersmark och allman plats gata. Genom
att anlagga genomgaende gator mdjliggdrs rundkérning inom den nya kvartersmarken.

Delar av Norshagsvagen ar planlagd som allman platsmark gata och skots av kommunen.
Inom nuvarande kommunala fastighet (Nore 2:58) ligger vagen som
gemensamhetsanlaggning (Nore ga:3, Norhagens samfallighetsférening). Omprovning av
nuvarande gemensamhetsanlaggning kan behdva géras genom lantmateriforrattning for att
bland annat utreda ingaende fastigheter, andelstal och om det behdévs en eller flera
gemensamhetsanlaggningar efter det att omradet byggts ut. Enligt 48 a § Anlaggningslagen
(1973:1149) ar den deltagande fastighet som tillfalligt anvander anlaggningen i vasentligt
storre omfattning, an vad som anses svara mot fastighetens andelstal for driftskostnader,
skyldig att utge skalig ersattning till f6ljd av den andrade anvandningen. Detta skulle kunna
vara aktuellt vid exempelvis omfattande byggtrafik. Vid tvist skall talan vackas hos mark-
och miljiddomstolen. Fastigheten Nore 2:68 har servitut for tillfartsvag 6ver Nore 2:58, akt
2161-04/64. Servitutet foreslas vara kvar till dess fastigheten ingatt i framtida
gemensamhetsanlaggning for vag.

Gang och cykeltrafik
Langs med vag 83 I6per gang och cykelvag till Norebadet i vaster och Ljusdals centrum i
Oster.

Stigar

Planomradet genomkorsas av flertalet stigar. Exploatér ombesorjer eventuella nya
dragningar inom allman plats natur for fortsatt maojlighet till rérelse genom omradet. Stigar
bdr underhallas av den gemensamhetsanlaggning som bildas fér naturomradet.

Kollektivtrafik
Omradet ligger ca 200 meter fran narmsta busshallplats.

Parkering
Parkering ryms inom kvartersmark.



Fornlamningar

Det kravs tillstand att arbeta inom ett fornminne eller i fornminnets narhet. Inom
planomradet finns numera tva registrerade stenaldersboplatser, se kartbild. Dessa
kvarvarande fornminnen ligger inom allman plats natur med en buffertzon pa 30 meter.

En arkeologisk utredning genomférdes inom planomradet under 2020. Senare samma ar
begarde kommunen hos Lansstyrelsen tillstand till ingrepp i de fornminnen som
konstaterats inom planomradet. Villkoret fran lansstyrelsen var att en arkeologisk
slutundersokning skulle utféras innan de avlagsnades. Tillstandet gallde sex fornlamningar,
fem kolningsgropar och en fyndplats for skarvsten.

Vid schaktningen kring fyndplatsen for skarvsten (L2020:5505) framkom emellertid
ytterligare, hittills okanda lamningar (skarvsten, branda ben och kvartsavslag) dvs en
boplats fran stenalder, som kunde avgransas at soder och oster; at norr och vaster har
schaktningar inte genomforts utanfor detaljplaneomradets tillika undersékningsomradets
begransning varfor boplatsen inte ar avgransad at dessa vaderstreck. Vid schaktningen for
undersdkningen av kolningsgropen langst at syddst (L1950:220) framkom ytterligare en
stenaldersboplats med fynd av ben, kvartsavslag och skoérbrand sten. Denna boplats har
avgransats at sdder, norr och vaster. For att sakerstalla att framtida bebyggelse inte berér
eventuell boplats 6ster om Iamningen finns ett sdkerhetsavstand pa 30 meter mellan
kvartersmark for bebyggelse och nuvarande lamningsgeometri.

De 6vriga fornlamningarna har undersokts och borttagits, och den sjunde tidigare kanda
fornldamningen, kolerabegravningsplatsen har inte kunnat pavisas i falt, och utgoér darfor
inget hinder for exploatering av marken.

Enligt 2 kap 6§ Kulturminneslagen ar det forbjudet att utan tillstand rubba, ta bort, grava ut,
tacka over eller genom bebyggelse, plantering eller pa annat satt andra eller skada en
fornlamning. | 2 kap 10§ Kulturminneslagen stéar att; Om en fornlamning péatraffas under
gravning eller annat arbete, ska arbetet omedelbart avbrytas till den del fornlamningen
berérs. Den som leder arbetet ska omedelbart anmala férhallandet till Lansstyrelsen.
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Plankarta med registrerade stenaldersboplatser rodmarkerade.

Teknisk férsérjning

Vatten, spillvatten
Planomradet gransar till kommunalt verksamhetsomrade for VA men ligger ej inom beslutat

verksamhetsomrade. Omradet finns daremot utpekat i kommunens vattentjanstplan som
mojligt utredningsomrade for kommunalt vatten och avlopp. Potentiellt kan omradet pa sikt
inga i det kommunala verksamhetsomradet. | dagslaget far exploatdr bekosta
ledningsdragning och tekniska installationer som t.ex. eventuell pumpstation. Anlaggningen
ansluts efter godkand besiktning till det kommunala natet. Aven om exploator star for
anlaggningen och omradet ansluts som en forening sa kan atgarder behdva goras pa
kommunens system innan anslutning kan ske, varpa atgarden maste anpassas till Ljusdal
Vatten AB:s Ovriga arbete och tidplan. Markavtal tecknas mellan exploator och Ljusdal
Vatten AB. Ljusdal Vatten AB tar ut anslutningsavgifter for vatten och spillvatten.
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Dagvatten

Utifran utforda geotekniska undersékningar bedéms mojligheten till lokalt omhandertagande
av dagvatten genom infiltration och perkolation vara mgjligt i omraden med évervagande
sandiga jordar i ytan, se bild nedan.
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Omréde med bvervdgande sandiga jordar markerat med gult, Geohjélp 2020. Notera att planomréadet ar
mindre idag &n nér utredningen utférdes.

Det 6stra omradet, ej fargat omrade i bilden, bestar mestadels av silt och
infiltrationsmajligheterna bedoms vara begransade. Infiltrations- och
magasineringsformagan hos fastighetsmarken kan dock 6kas genom att t.ex. anlagga 15—
25 cm sandinblandad matjord ovan befintliga jordlager. En etablerad gronyta har god
férmaga att infiltrera dagvatten och dessutom kan marken ta upp féroreningar som t.ex.
kadmium. Genom markutfyllnader forbattras infiltrationsmajligheterna samtidigt som detta
skapar lagpunkter for battre avrinning fran respektive tomt och gatunat. Vagtrummor maste
finnas under framtida gatunat for att inte detta skall skara av vattnets naturliga
avrinningsvag och skapa stillastaende vatten som foljd.

Det mesta av dagvattnet bér saledes kunna tas omhand lokalt inom fastighetsmark och
planomrade. | omradets ytterkanter finns skogsomraden och sankmark som kan anvandas
for omhandertagande och efterpolering av dagvatten. Naturligt forekommande dagvatten
fran naturmarksomraden boér avledas fran bebyggelse. Diken kan anlaggas vid
fastighetsgranser for att uppna detta.

Diken skall skyddas med vaxtlighet eller erosionsskydd for att undvika att slanterna eroderar
vid kraftig nederboérd. Alla stuprér pa byggnader ska i forsta hand forses med utkastare som
mynnar i vegetationsytor eller hardgjorda ytor av friktionsjord, plattor eller annat material
som fordréjer och minskar avrinningen. Hardgjorda ytor utformas sa att avrinningen sker
mot vegetationsytor.
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Vérme, fjdrrvdrme

Omradet ligger utanfér det kommunala fjarrvarmenatet och uppvarmning sker genom
enskilda I6sningar. Inom fastigheten Nore 4:23 finns en privat aktor som forsorjer delar av
det angransande bostadsomradet med fjarrvarme.

El

Ljusdal EInat AB ar natagare i omradet. Effektbehov och behov av eventuell
transformatorstation boér utredas. Vid behov tecknas markavtal med Ljusdal EInat AB for
teknisk anlaggning inom exploatorens fastighet.

Avfall, renhéllning

Avfall och renhallning i kommunen skéts av Ljusdal Renhallning AB. Allt avfall ska hanteras
utan risk for olagenhet for halsa och miljo. Avfallshanteringen ska ske med hansyn till
atervinning och ateranvandning, vid nyetableringar skall darfér utrymmen ges till
kallsortering.

Elektronisk kommunikation
Ljusnet AB tillhandahaller fibernatet i Ljusdal. Fibernatet ar utbyggt fram till
planomradesgrans. Exploatdr bekostar framdragning av fiber till nya fastigheter.

Réaddningstjanst

| Plan- och Bygglagen (SFS 2010:900), PBL, 8 kap 4 § anges att byggnadsverk skall ha de
tekniska egenskaper som ar vasentliga i fraga om bl.a. sédkerhet i handelse av brand. Enligt
tillhérande férordning (SFS 2011:338), PBF 3 kap. 8 § innebar ovanstaende lagkrav att
byggnadsverket skall vara projekterade och utférda pa ett sadant satt att:

1. byggnadsverkets barférmaga vid brand kan antas besta under en bestamd tid,

2. utveckling och spridning av brand och rok inom byggnadsverket begransas,

3. spridning av brand till narliggande byggnadsverk begransas,

4. personer som befinner sig i byggnadsverket vid brand kan lamna det eller raddas pa
annat satt, och

5. raddningsmanskapets sakerhet vid brand beaktats.

Dimensionerande forutsattningar utgar fran Boverkets byggregler BFS 2011:6 med
andringar t.o.m. BFS 2020:4 (BBR 24).

Tekniska sarkrav far inte stallas i samband med planlaggning enligt 8 kap 4a § Plan- och
bygglagen (2010:900). Tekniska sarkrav vad galler brandskydd hanteras dock i samband
med bygglov. Projektering av brandskyddsatgarder bér ske i samrad med raddningstjansten
i Ljusdals kommun.

En ny brandpost placerad inom allman plats strax utanfér planomradet, Iangs med
Norshagsvagen, utreds av Raddningstjansten och Ljusdals Vatten AB.

Fastighetskonsekvenser

Konsekvenser for varje enskild fastighetsagare med fokus pa fastighetsbildning,
gemensamhetsanlaggningar, samfalligheter, inldsen, nyttjianderatt mm.

Fastighetsgrénser

Nuvarande planférslag ar upprattat utifran grundkarta med data fran lantmateriets
registerkarta. Vissa av planforslagets granser sammanfaller med grundkartans
fastighetsgranser. Om planférslaget vinner laga kraft och senare lantmateriférrattning visar
att de fastighetsgranser som utgjort underlag for detaljplanen inte stammer Gverens flyttas
inte planforslagets granser.
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Lagesosakerheten pa fastighetsgranserna for privatagda fastigheter i anslutning till och
inom planomradet som sammanfaller med planomradesgrans, anvandningsgrans eller
egenskapsgrans varierar mellan 0,05 och 0,1 meter.

Den kommunalt dgda fastigheten Nore 2:22 fastighetsgrans och planomradesgransen i
syddst sammanfaller. Lagesosakerheten for denna fastighetsgrans ar mellan 1-5 meter.

Som konsekvens kan fastigheter som tangerar planomradesgransen fa planbestammelser
eller sa kan sma delar av fastigheterna inom planomradet bli utan bestdmmelser. F6r Nore
2:20 kan delar av fastigheten fa markanvandningen bostader maximalt 0,1 meter fran
plankartans redovisade fastighetsgrans, vilket ar pagaende markanvandning. Letsbo 3:32
och Nore 2:9 kan fa bestammelsen bostader maximalt 0,05 meter in fran plankartans
redovisade fastighetsgrans, vilket ar pagaende markanvandning. Vad galler fastigheterna
Nore 4:23 och Nore 4:28 kan aven dessa fa bestammelsen bostader 0,05 meter in fran
plankartans redovisade fastighetsgrans. Dessa fastigheter omfattas av angransande
detaljplan med markanvandningarna park for Nore 4:23 och park eller kvartersmark for
hogspanningsledning for Nore 4:28.

Fastighetsgrans tillhérande Nore 2:68 har mellan 0,05 och 0,1 meters lagesosakerhet.
Egenskapsgranser sammanfaller med fastighetsgranserna i norr och vaster, viket innebar
att fastigheten kan fa prickmark 0,1 meter in fran plankartans redovisade fastighetsgranser.
Den sddra och Ostra fastighetsgransen sammanfaller med anvandningsgrans vilket innebar
att marken 0,1 meter in fran plankartans redovisade fastighetsgranser kan fa
markanvandningen allman platsmark natur.

Bildande av gemensamhetsanléggningar fér gator:

Gator inom planomradet I6ses genom bildande av nya gemensamhetsanlaggningar eller
genom inférlivande av samtliga nya gator i den befintliga ga:3 eller genom en kombination
av dessa alternativ. Det gar inte i nulaget att avgora vilken 16sning som ar att féredra.
Fragan avgors i samband med den framtida anlaggningsforrattningen. Ansékan om
anlaggningsforrattning for att utdka en gemensamhetsanlaggning kan goras av den
forvaltande samfallighetsféreningen, agare till delagande fastighet, kommunen eller agare
till fastighet som upplater mark fér anlaggningen. Vid forrattningen sker en provning om det
gar att inférliva nya vagstrackor. Alla delagande fastigheter blir sakagare i
anlaggningsforrattningen som gors av lantmateriet.

Fastighet Nore 2:58

Delar av fastigheten planlaggs som kvartersmark bostader och kommer att avstyckas till
tomter for bostadsbebyggelse. Delar av fastigheten planlaggs som allman plats natur samt
gata. Forrattning bor ske for bildande av gemensamhetsanlaggning fér gator inom
kvartersmark och for allman plats natur samt gata. Bestdmmelser om exploateringsgrad
varierar inom omradet liksom stérsta och minsta fastighetstorlek.

Sérkémsta 7:27 och Hovsberg 2:16

Delar av fastigheterna planlaggs som kvartersmark bostader och kommer att avstyckas till
tomter for bostadsbebyggelse. Delar av Hovsberg 2:16 planlaggs som allman plats natur.
Forrattning bor ske for bildande av gemensamhetsanlaggning for gator inom kvartersmark
och allman plats natur. Minsta framtida fastighetsstorlekar inom markomrade som omfattas
av rubricerade fastigheter ar 3000m?. Storsta byggnadsarea ar 300m? per fastighet.

Nore 2:68

Fastigheten planlaggs som kvartersmark for bostader. Hogsta utnyttjandegrad per
fastighetsarea ar 20 %, vilket innebar att 20 % av fastigheten far bebyggas. Fastigheten far
bestammelser om att kallare inte far finnas, samt bestammelser kopplade till grundlaggning

13



for att klara beraknat hogsta flode. Pagaende verksamheter ar ej planstridiga men vid
ansokan om framtida bygglov galler planférslaget om det vinner laga kraft. Detta innebar
bland annat att ny bebyggelse maste ligga 6ver beraknat hosta flode. Inom fastigheten finns
ett vagservitut, akt 2161-04/64.1. Servitutet galler till férman for Nore 2:68. Vid
genomférande av detaljplanen bor fastigheten inga i framtida gemensamhetsanlaggning for
vag. Om gemensamhetsanlaggning bildas sa delar de ingaende fastigheterna pa bland
annat driftskostnader utifran andelstal. Andelstal avgors vid férrattning och skall félja
Anlaggningslagen (1973:1149). Servitutet kan ligga kvar aven efter bildandet av
gemensamhetsanlaggning. Men servitutet kan aven andras eller upphavas i samband med
bildandet av gemensamhetsanlaggningen. Det finns en kostnad férknippad med
upphavande av servitut. Att ha servitutet kvar kan innebara en sakerhet for
fastighetsagaren.

GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Planprocess/ tidplan

Da planférslaget till viss del strider mot de generella riktlinjerna avseende planering inom
omraden som riskerar att versvammas bedrivs planarbetet genom ett utdkat férfarande

Preliminar tidplan:

Samrad - mars 2024
Granskning - juni 2024
Antagande - september 2024
Laga kraft - oktober 2024
Genomférandetid

Genomfdrandetiden satts till 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft. Nar
genomforandetiden har gatt ut fortsatter planen att galla till dess den ersatts, andras eller
upphavs. Men efter genomforandetidens utgang far planen ersattas, andras eller upphavas
utan att de rattigheter som uppkommit genom planen behdver beaktas.

ANSVARSFORDELNING

Huvudmannaskap

Kommunen ar inte huvudman fér den allmanna platsmarken inom detaljplanen. Det aktuella
omradet ar inte utpekat som bebyggelseomrade i den férdjupade dversiktsplanen for
Ljusdals tatort och ligger inte heller inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och
avlopp. Omradet ar inte ett kommunalt utpekat utvecklingsomrade. Planarbetet bedrivs
genom ett privat initiativ. En befintlig gemensamhetsanlaggning fér vag finns idag inom
planomradet. Kommunen har del i gemensamhetsanlaggningen. | anslutning till
planomradet ligger bade fritidshusbebyggelse och permanent bebyggelse. Av 9 bebyggda
fastigheter som ligger vid slutet av den befintliga gemensamhetsanlaggningen Nore GA:3
och inom planomradet innehaller endast 3 fastigheter personer som ar folkbokférda pa
fastigheten (2024-06-10). Med anledning av kommunens nagot negativa trend vad galler
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befolkningsutveckling (2024-06-10) ar det svart att i dagslaget avgéra om omradet i
framtiden kommer att fa karaktaren av fritidsbebyggelse eller permanent bebyggelse. Inga
allmanna besdksmal, servicefunktioner eller andra allmanna malpunkter finns eller
planlaggs inom det aktuella omradet. Befintlig vadg inom omradet anvands heller inte for
transport till och fran allmanna malpunkter utanfér planomradet. De naturomraden som
planlaggs beddéms utgoéra rekreationsomraden endast for de narboende. Allmanheten
beddms inte nyttja den allmanna platsmarken inom omradet och drift och underhall bedéms
kunna skoétas av framtida gemensamhetsanlaggning som ger de boende battre inflytande
Over sitt naromrade.

Utanfor planomradet ligger den kommunala fastigheten Nore 2:22. Inom fastigheten finns
en mindre fotbollsplan vilken nyttjas av allmanheten. For att ta sig till fotbollsplanen behdver
man dock inte passera genom planomradet. Fran den kommunala fastigheten Nore 2:22
gar det aven bra att ta sig till naturomradet, narmast Vaxnan och Norean, som inte
detaljplanelaggs.

Ekonomiska fragor

Planekonomi
Exploatéren star for alla uppkomna kostnader i samband med exploatering, exempelvis flytt
av ledningar, anslutningsavgifter och bygglovavgifter.

Markanvisningsavtal

Ett reservationsavtal mellan kommun och exploator har tecknats, vilket ger exploatoren
ensamratt att under vissa forutsattningar férhandla med kommunen om markférvarv av
kommunens mark och ovriga villkor for exploatering. Férutsattningar for
markanvisningsavtalet ar att:

e En detaljplan tagits fram.

e Projektering och planeringsarbete som exploatéren utfor inom ramen for
markanvisningen gors pa egen risk avseende kostnad med mera.

e Ett avbrutet projekt ger inte ratt till ny markanvisning.

e Markanvisningsavtalet far inte inskrivas.

e Markanvisning ger ingen ratt for exploatdren att nyttja marken under avtalstiden.

Markanvisningen galler fran avtalets undertecknande till fyra ar efter att detaljplanen for
omradet vunnit laga kraft. Kommunen skall till foretaget med &ganderatt dverlata fastigheten
Nore 2:58 vid fullféljande av markanvisningsavtalet, genom markdverlatelseavtal.

Forutsattningen for att markdverlatelse ska ske ar att exploatérens eget omrade pa
nuvarande Hovsberg 2:16 och Sorkamsta 7:27 forst ska fardigstallas och vars tomter till
80 % vara salda. Intressenter ska finnas sa att fortsatt exploatering av Nore 2:58 bedéms
vara mojlig.

Vid underskrift av detta avtal ska exploatoren erlagga en markanvisningsavgift. Om
kopekontrakt tecknas ska, vid kdpeskillingens betalning, erlagd markanvisningsavgift
avraknas som del av handpenning. Tecknas inte kopekontrakt ager foretaget, oavsett
anledning hartill, inte ratt att aterfa markanvisningsavgiften savida inte

avtalet avbryts av Ljusdals kommun.

Andringar och tillagg till detta avtal ska for att vara giltiga uppréattas skriftligen och
undertecknas av bada parter.
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Markanvisningsavtalet far inte dverlatas utan Ljusdals kommuns skriftliga godkannande.
Detta galler aven dverlatelse till narstaende foretag.

Ljusdals kommun ager ratt att hava detta avtal om forutsattningar saknas for att
detaljplanen ska antas eller vinna laga kraft. Vidare har kommunen ratt att hava detta avtal
och aterta markanvisningen om kommunen har skal att anta att foretaget inte avser eller
formar att fullfolja avtalet. Exploatéren har da inte ratt till ekonomisk ersattning eller ny
marktilldelning. Kommunen ager dock ratt att anvisa markomradet till annan intressent.

Planavgift

Kommunen har ratt att ta ut en planavgift i samband med bygglov enligt 12 kap. 9 § PBL for
att tacka kostnader som uppstatt vid planlaggningen. Exploatéren betalar planavgift for den
del som exploatoren i dagslaget ager. Planavgift kommer att tas ut i samband med bygglov
inom den mark som kommunen fér narvarande ager( Nore 2:58).

Fastighetsréttsliga genomférandefragor

Fastighetsrattsliga atgarder ar t ex avstyckning, fastighetsreglering, bildande av
gemensamhetsanlaggning, ledningsratt samt servitut. Lantmaterimyndigheten i genomfoér
efter ansdkan fastighetsrattsliga atgarder genom lantmaterifrrattning efter det att
detaljplanen vunnit laga kraft. Exploator initierar och star for kostnader kopplade till
fastighetsbildning.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Fredrik Wallby
Planarkitekt

Upprattad
Februari 2024

Reviderad
Augusti 2024
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